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“No me pregunten de este Edificio o de aquel, No miren lo que yo hago, 
 miren lo que yo vi”. 
Luis Barragán. 
 
“La Cultura de la congestión es el problema y la Solución”. 
























La ciudad a partir de ser el espacio vital más importante para el   ser humano amerita un 
análisis complejo, multidisciplinario y detallado cada vez que se opta por incorporar mejoras 
dentro de ella.  
Lamentablemente esto no ocurre debido a la complejidad y velocidad expansiva de las 
ciudades, provocando una evolución económica y social imperfecta. .   
Las ciudades   crecen y mutan sin que alguna de las herramientas urbanísticas pueda 
controlarlas.  
Desde mi perspectiva profesional demostrar en qué medida el crecimiento urbano no 
planificado limita y determina la evolución económica  de uno de  los componentes urbanos 
principales de la ciudad de Arequipa como lo es la vía Variante de Uchumayo - Tramo II 
permitirá dar el primer paso para generar un agente de cambio  a partir de demostrar  que: 
“Es la misma sociedad quien genera sus propios males y puede ser también quien los evite 
si se toma una conciencia adecuada.” 
Para lograr este objetivo nuestro estudio se enfoca en evaluar las   áreas de Parqueo y Patios 
de Maniobras  de libre acceso  a través de las cuales los consumidores  acceden a los espacios 
comerciales,  áreas  que nacieron producto de la ocupación informal de una sección de vía 
pre establecida,   dichas áreas con el tiempo  asumieron un rol  dentro del funcionamiento 
de cada empresa . 
¿Cuánto afectaría económicamente la desaparición de estas áreas a las empresas del sector? 
, es la interrogante a responder.  
Cabe resaltar que para la realización de este trabajo se utilizó información recopilada de la 
obra “Mejoramiento de la Carretera Variante de Uchumayo entre el Puente San Isidro y Vía 
de Evitamiento, Distritos de Sachaca, Yanahuara y Cerro Colorado –Tramo II, obra realizada 
por el Gobierno regional de Arequipa, por lo expuesto  es correcto considerar como fuente 
principal generadora  de elementos de evaluación a dicho Proyecto.   










The city is the most important space for the humans, for this reason it needs a 
multidisciplinary and detailed analysis every time that the community decide to incorporate 
improvements. 
Unfortunately, this does not happen by   the complexity and expansive speed of the cities, 
causing an imperfect economic and social evolution. The Cities grow and mutate without 
any of the urban tools can control them. 
From my professional perspective demonstrate how the urban growth determines the 
economic evolution of one of the most important urban element of Arequipa City  such as 
the road axis   Variante de Uchumayo  - stretch II  will allow the first step to generate a 
change agent from showing that: 
“Are the communities who generate this big problem and are them who can change this 
situation making   an adequate conscience?" 
In order to achieve this objective, our investigation centers the attention in analyze the 
parking areas and courtyards with free Access for the customers, these areas allow access to 
commercial spaces. These areas born as a result of the informal occupation of a pre-
established section of road, these areas eventually assumed a role in the operation of each 
company. 
 
How much would the disappearance of these areas economically affect the companies in the 
zone? , is the question to answer. 
 
Highlight that  in this opportunity that the  information was collected from the work 
"Improvement of the Variant Road of Uchumayo between the San Isidro Bridge and  
Evitamiento Road , Sachaca, Yanahuara and Cerro Colorado Districts - stretch II, work 
carried out by the Regional government of Arequipa.  
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Dentro del presente apartado se expondrá el planteamiento del problema así como su 
justificación e importancia.   
Para ello se iniciará  por enunciar el problema   junto con  la descripción breve y concisa del 
mismo obteniendo una visión preliminar.  
Posteriormente con los puntos anteriores ya definidos   se expondrá la interrogante principal  
y especificas  las cuales ayudaran a definir claramente el horizonte de evaluación de la 
presente investigación.    
Consecuentemente se  enmarcará el estudio  dentro del área de conocimiento a la que 
pertenece así como describiendo  las variables inmersas. 
Dentro de la descripción de las variables se expone el cuadro de operacionalización de las 
variables el cual comprende los indicadores, sub indicadores, valor de las variables así como 
el tipo de variables a ser utilizadas. 
Para culminar se hará  hincapié en el tipo y nivel de investigación   que se realizara  y se 
citara aquellos antecedentes investigativos con los que se cuenta.  
 
Cabe mencionar que la presente investigación se nutre de varias ramas sociales y urbanas, 
siento el primer estudio en su clase dentro del ámbito local. La intención de nuestro estudio  
es marcar un precedente que permita ampliar la visión de ver las cosas que se van dando  en 
nuestro contexto urbano  tanto desde la perspectiva del ciudadano común como de las 
autoridades  de gobierno.  
No está de más resaltar, que para el entendimiento de los diferentes puntos a ser expuestos 
se precisa de una retro alimentación, por lo que leer el presente apartado en su totalidad  dará 
una visión completa del horizonte de nuestra investigación. 
 
A continuación se inicia con la descripción de cada uno de los puntos descritos brevemente 








Enunciado del problema 
 
“Implicancia  de la expansión urbana no planificada  sobre el desarrollo económico   del 
tramo II   del  eje vial  vía Variante de Uchumayo  en la ciudad de   Arequipa  entre los años 
2010 y 2017”. 
 
Descripción del problema 
 
En la década de los 80 en la ciudad de Arequipa  se implanta uno de los primeros planes  
directores  y de desarrollo metropolitano, esta nueva herramienta  normativa  dentro de las 
muchas consideraciones de crecimiento urbano planteo el plan vial regional y de evita 
miento que como fin principal tuvo la conexión de los accesos  de la costa (Variante de 
Uchumayo) y la sierra (carretera a Yura) sin pasar por la ciudad (Revisar figura 8).  
 
Este hecho enmarcó el inicio de la consolidación del eje vial vía variante de Uchumayo como 
eje comercial de carácter industrial y principal acceso a la ciudad , atrayendo un gran interés 
de empresas  locales  nacionales e internacionales  interesadas en contar con una  sede 
estratégicamente ubicada en el sur del Perú  para el desarrollo de sus actividades comerciales.  
Durante las últimas 4 décadas lamentablemente el crecimiento urbano que se produjo  en  el 
eje vial  no se dio de una manera ordenada, siendo este hecho el origen de nuestro problema 
de estudio. (revisar figuras 16,17,18) 
Actualmente se puede  observar que varias  empresas que se asentaron en el lugar   optaron 
por invadir y  utilizar área reservada para ampliación de vía según planes normativos como 
área de parqueo y  patio de maniobras para su uso exclusivo,  obviando así  destinar parte de 
sus propiedades para esta función. Esta acción generó una  dependencia funcional entre estas 
áreas ocupadas de manera informal y las empresas establecidas en el sector.  
 
¿Cómo se refleja esta dependencia funcional en la cantidad de ingresos económicos que 
poseen las empresas?  Es una de las  Preguntas a ser punto de partida además de  discernir 
sobre qué campo de estudio se está trabajando y ver que niveles de investigación se 








¿Existe  implicancia de la expansión   urbana no planificado  sobre el desarrollo económico 
del  tramo 2   del  eje vial  vía variante de Uchumayo  en la ciudad de   Arequipa durante el 




-¿En qué  medida  la expansión urbana no planificada a partir de las  sub variables área de 
parqueo y patio de maniobras informales   genera influencia sobre el desarrollo económico  
del Tramo II de la vía  variante de Uchumayo?  
 
-¿Cómo se podría cuantificar el promedio de ingresos de una empresa en el Tramo II de la 
vía variante de Uchumayo  a partir de conocer el área libre por m2 de estacionamiento y 
patio de maniobras de libre acceso que esta destinó para atender a sus clientes? 
 
¿Cuáles son las empresas sobre las cuales recae una mayor implicancia económica  a partir 
de optar por una  expansión urbana no planificada dentro de las sub variables área de parqueo 
y patio de maniobras de libre acceso para sus clientes? 
 
Estas cuatro interrogantes planteadas con bastante relación entre si serán el punto de inicio 
que permita trazar el esquema evolutivo de  nuestra  investigación.  
El objetivo trazado para la elección de estas cuatro preguntas es el mismo, generar pruebas 
fehacientes de la posible  correlación entre la variable independiente sobre la dependiente  y 
generar  herramientas, que permitan una evaluación  de los demás predios existentes dentro 
de la vía variante de Uchumayo.  
Además en el trazado hace encontrar las respuestas a las interrogantes planteadas también 
se lograra obtener una clasificación por tipos de empresa que permita una evaluación 
coherente a la realidad del tramo sin caer en clasificaciones demasiado amplias y complejas 




Área del conocimiento  
 
Campo:   Ciencias  sociales 
La investigación busca relacionar  un conjunto de conocimientos socio económicos  que 
permitan la validación de modelos que faciliten el entendimiento de las interacciones de dos 
de los agentes sociales más importantes  del sector. 
 
Área:     Economía  urbana  
En el presente trabajo se procederá a relacionar  la ciencia económica y la 
ciencia  urbanística. Tratando  de estudiar los sistemas económicos que se producen en el 
contexto poblacional empresarial de la variante de Uchumayo – Tramo II   . 
 
Línea:    Optimización económica 
Dentro de esta  línea se  busca estudiar el efecto de las variables dependiente e independiente 
para a futuro sentar bases de  optimización de  los lineamientos que regirán el  desarrollo 
económico local. 
 
Variables de estudio 
 
Variable dependiente: Desarrollo económico  
“El desarrollo económico se puede definir como la capacidad   para crear riqueza de los 
diferentes sectores u empresas a fin de mantener la prosperidad o bienestar económico y 
social de sus habitantes o socios”. (Fundacion Wikimedia.Inc., 2019) 
 
Variable independiente: Expansión urbana no planificada 
“Ocupación ilegal  del suelo sin que ninguna de las herramientas urbanísticas  conocidas 
pueda controlarla o planificarla” (Valle Robles, 2012-2015, pág. 9), generando espacios de 
baja  calidad funcional  y espacial para las actividades que son destinados además de  atentar 
contra la seguridad y bienestar del ser humano.”  
 
Dentro del marco Teórico se procederá a realizar una explicación Teórica conceptual con 





 Operacionalización de las variables 










Área de Parqueo 
y Patio de 
Maniobras por 
Empresa 
- M2 Continua 
Número de 
estacionamientos 
para clientes por 
Empresa 
   




Mensual  por 
Empresa 
- S/ Continua 
Tipo de empresa 
según su rol y 
nivel de 
Formalización 
Tipo 1 Si/No Dicotómicas 
Tipo 2 Si/No Dicotómicas 
Tipo 3 Si/No Dicotómicas 
Tipo 4 Si/No Dicotómicas 
Tipo 5 Si/No Dicotómicas 








Tipo de investigación: 
 
 
Por su finalidad: Investigación correlacional 
La finalidad de la presente investigación es conocer cómo se ha comportado   la  variable  
Desarrollo económico conociendo el comportamiento de la  variable expansión urbana no 
planificada.  
 
Según el tipo de diseño de investigación: Investigación  No experimental   
Dentro de nuestro estudio no se manipulan variables, solo se las observa en su ambiente 
natural dentro del periodo 2010 y 2017 para después describirlas y correlacionarlas. Es decir, 
se interpreta lo que es: una situación ya existente, no provocada y se analiza la implicancia 
que pueda existir.  
 
Según el periodo en que se capta la información: investigación retrospectiva 
Tiene por finalidad registrar los datos en el pasado  y generar un horizonte de evaluación a 
partir de un punto en el tiempo.  
 
Según la secuencia temporal: estudio longitudinal  
Se realizara una secuencia de observaciones en el tiempo que permita generar información  
real del proceso evolutivo económico y físico  del tramo II del corredor vial vía variante de 
Uchumayo. 
 
Nivel de investigación  
 
Investigación Correlacional  
Esta investigación está enfocada en dar a conocer el grado de relación y semejanza que existe 
entre la variable expansión urbana no planificada y  la variable desarrollo económico dentro 
del contexto del Tramo II de la vía Variante de Uchumayo  en la ciudad de Arequipa en un 
lapso de tiempo determinado entre los años 2010 y 2017, En esta investigación se utilizaran 
datos estadísticos, haciendo mediciones de los factores para relacionarlos entre sí. 
Cuando se pueda comprobar repetidamente que una variable influye sobre la otra se podrá 
decir que existe correlación, esta correlación permitirá hacer pronósticos.  
  7
Justificación del problema  
 
Uno de los principales componentes del desarrollo urbano de las ciudades  es la 
consolidación  de ejes viales dentro del modelo de ciudad  que cada proceso de planificación  
determina.  
Una muestra de ello en la ciudad de Arequipa es  la “determinación del eje vial Variante de 
Uchumayo dentro del modelo de ciudad 2016 -  2025 como corredor vial de carácter 
metropolitano” (IMPLA, MEMORIA PLAN - CAPITULO 3, 2016, pág. 55). Esta 
determinación  dotó de 2 características trascendentales para su desarrollo   al eje vial las 
cuales son: 
 
Característica 1 Uso de suelo: zona de comercio industrial (Cln):  
 “Esta expresa que todo predio colindante  dentro del eje vial  podrá  desarrollar actividades 
comerciales directamente vinculadas con la industria las cuales  requieran servicio 
permanente o frecuente de vehículos pesados de carga” (IMPLA, Zonificacion y 
compatibilidades PDM 2016-2025, 2016, pág. 6). 
 
Característica 2 -  Sección vial: 43.10 metros:  
 Mediante esta característica se reconoce la necesidad de “plantear una vía con una magnitud 
adecuada   que soporte flujos vehiculares de alta intensidad permitiendo una libre  
transitabilidad y reduzca  riesgos en el sector   ” (IMPLA, Secciones Normativas Viales-
PDM 2016-2025, 2016). 
   
Es a partir  de evaluar estas dos características normadas  para la evolución del corredor vial   
y de  entender a plenitud  la  descripción del problema donde se evidencia una superposición 
de roles funcionales entre la vía y las primeras áreas de recepción y distribución logística  de 
las empresas, que se opta por generar un estudio que permita cuantificar la importancia de 
las zonas de patio de maniobras y áreas de parqueo de libre acceso  existentes. (revisar 
plano1)    
 
Cabe resaltar que los sistemas de distribución y logística  son pieza fundamental  del correcto 
funcionamiento de una empresa,  Cualquier alteración dentro de los mismos generara un 
impacto en el desarrollo económico empresarial.  
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Entender la trascendencia de estas zonas dentro de nuestro corredor vial permitiría tomar 
mejores decisiones que ayuden a mejorar el desarrollo empresarial y por ende impulsar el 
desarrollo económico de la ciudad lo cual se reflejaría en mejoras en los niveles salariales 
de los trabajadores  así como incremento en la oferta de puestos laborales, en conclusión 
mejoras en la calidad de vida. .     
 
Análisis de antecedentes investigativos. 
No se han encontrado trabajos de investigación similares al propuesto en nuestro país, donde 
se pueda interpretar  claramente el impacto sobre el desarrollo económico  generado por la 
expansión urbana no planificada dentro de ejes urbanos y más aun dentro de un periodo de 
tiempo donde se dé la ejecución de un proyecto de mejoras en la infraestructura urbana del 
sector permitiendo evaluar el impacto del mismo. 
 
Sin embargo existen trabajos de investigación sobre economías de aglomeración y 
economías localizadas en su mayoría desarrollados en España y los Estados Unidos, así 
como guías prácticas desarrolladas sobre estacionamiento y políticas de reducción de 
congestión que abarcan el tema.   
- Ensayo sobre Economías de Aglomeración  - PhD en Economía  Tania Torres 
Gutiérrez  - Universidad de Barcelona, Junio del 2017. El documento en mención Trata 
sobre el análisis de las economías de Aglomeración en las ciudades en el Ecuador, 
respondiendo tres preguntas las cuales son: 
¿Cómo es la composición sectorial de las ciudades? 
¿Porqué algunas ciudades de especializan y otras se diversifican? 
¿Cuáles son los mecanismos de aglomeración que explican la localización de nuevas 
empresas? 
 
- Estudio Economías localizadas en zonas exteriores de Massachusetts – Estados 
Unidos    - Hugo Roig Montesdeoca, Escuela de negocios  Harvard Business School 
2013. 
El documento en mención determino  de la influencia del aparcamiento para potenciar la 
actividad comercial  concluyendo que aquellos locales comerciales que poseían zonas de 
parqueo adecuadas salían adelante un 72 % sobre lo que no. 
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- Tesis Doctoral: El Papel de las economías de Aglomeración en la localización de las 
actividades Industriales, Un análisis de caso Español – Elisabet Viladecans Marsal, 
Departamento de Econometría, Estadística y Economía española. (1993-1995) 
En esta tesis doctoral se pretendió llevar a cabo un análisis de los factores determinantes de 
la distribución de las actividades industriales en el territorio considerando varios factores 
como la mano de obra, inputs productivos, suelos, el tamaño del mercado), la mayor parte 
de información utilizada en esta tesis es de origen fiscal. 
 
- Guía Práctica Estacionamiento y políticas de reducción de Congestión en América 
Latina, Banco Interamericano de Desarrollo coordinado por Ramiro Alberto Ríos, 
Vera Lucia Vicentini, Rafael Acevedo- Daunas y preparado por el ITDP,  Washington 
D.C.20577 Septiembre de 2013. Presenta hallazgos del trabajo de campo sobre la gestión 
de demanda de estacionamientos en américa latina   y recomienda lineamientos para la 
gestión de dicha demanda. 
 
-Políticas Estadounidenses de Estacionamiento: Una visión general de las estrategias d 
gestión, Instituto de Políticas para el transporte y el desarrollo Rachel Welnberger, 
John Kaehny, Matthew Rufo. Destaca las mejores prácticas de estacionamiento en los 
Estados Unidos, Febrero 2010 Este texto identifica los principios básicos de un 
estacionamiento sustentable e ilustra una gestión inteligente permitiendo beneficiar a los 
consumidores y negocios en cuanto a un ahorro de tiempo y dinero al mismo tiempo que 

















Dado que: el crecimiento urbano no planificado ha imperado  en el  Tramo II  del eje vial 
Vía Variante de Uchumayo  es probable que exista una implicancia  en el desarrollo 








Determinar la implicancia del crecimiento urbano no planificado sobre el desarrollo 
económico del tramo 2  del eje vial vía variante de Uchumayo.  
 
Objetivos específicos  
 
Determinar en   medida  la expansión urbana no planificada a partir de las  sub variables área 
de parqueo y patio de maniobras informales   genera influencia sobre el desarrollo económico  
del Tramo II de la vía  variante de Uchumayo.  
 
Determinar cómo  se podría cuantificar el promedio de ingresos de una empresa en el Tramo 
II de la vía variante de Uchumayo  a partir de conocer el área libre por m2 de estacionamiento 
y patio de maniobras de libre acceso que esta destinó para atender a sus clientes. 
 
Determinar cuáles  son las empresas sobre las cuales recae una mayor implicancia económica  
a partir de optar por una  expansión urbana no planificada dentro de las sub variables área 







CAPITULO I  
MARCO TEORICO 
 
El presente apartado expone al lector  todas aquellas   consideraciones y modelos teóricos  
que ayudaran a sustentar la forma  de evaluar  el proyecto de investigación, herramientas 
que permitirán una correcta interpretación  de resultados.  
 
Para iniciar con este acápite se procederá a evaluar la evolución histórica del sector de 
estudio, reconociendo en ella aquellas teorías y herramientas urbanas que fueron las pautas 
del asentamiento comercial industrial. Complementando a este acápite se evaluara los 
conceptos de declaratoria de Fábrica y  Licencia de Funcionamiento, todos estos elementos 
en su conjunto posteriormente ayudaran a generar una clasificación por tipos de empresa 
según su rol y niveles de formalización la cual ayudara a la evaluación estadística.   
 
Como segundo punto se abordará la variable desarrollo económico vista desde la perspectiva 
del concepto de  lucro cesante dentro de procesos de expropiación, procedimiento pautado 
por el ministerio de vivienda del Perú a partir de la resolución ministerial Nº 424-2017 en su 
reglamento nacional de tasaciones. 
 
El tercer ámbito  a ser considerado se centrara en la variable desarrollo urbano no planificado 
enfocado  desde la perspectiva  de la Súper Intendencia Nacional de Registro públicos 
SUNARP, mediante los reglamentos y directivas inmersos en el registro de Predios y 
concesiones de infraestructura y servicios públicos. A la par dentro de este punto se abordara 
el concepto de Estacionamientos Vehiculares visto desde la perspectiva de la Norma a.060 
Industria y 0.70 Comercio. 
 
 Finalmente, para abarcar la totalidad de puntos previstos en esta investigación se procederá 
a de definirá  aquello conceptos que también conforman parte  importante  de esta 








La ciudad es seguramente, la invención y construcción a nivel colectivo más importante 
y trascendente de las realizadas por el hombre a lo largo de la historia de la civilización. 
Hoy, como ayer y seguramente en el futuro, la ciudad continúa siendo ese espacio vital, 
polimórfico, inevitablemente lleno de contradicciones y tensiones, en el cual, a diario la 
inmensa mayoría de los habitantes del planeta ponen en práctica sus vidas. 
En la actualidad, no se puede tratar de explicarse el estado de las ciudades, siguiendo una 
teoría urbana única. Es un espacio en el que conviven e interactúan múltiples y 
contradictorias dinámicas. Casi siempre, de gran complejidad. Y en el cual la 
fragmentación y las disparidades cada vez más polarizadas, no dejan de aumentar en su 
sociedad. 
Un axioma de la sociología urbana, considera el espacio como reflejo de la sociedad. En 
cualquier caso, la vida de las ciudades es demasiado compleja como para dejarse reducir 
a axiomas. La relación entre espacio y sociedad, entre las ciudades y la historia, es más 
una cuestión de expresión que de reflexión. Este resultado, no se concreta en una forma 
espacial coherente, fruto de una lógica social, ya se trate de un modelo de ciudad 
capitalista, preindustrial o de una utopía Historica. (Robles, 2012, pág. 12) 
 
Aquellos equipos humanos  multidiciplinarios que tengan como fin la implementacion de 
mejoras dentro de este ente complejo y polimorfico sistema, deberán manejar perspectivas 
de analisis  singulares  dentro de cada contexto, el tratar de generar modelos estándares de 
investigacion para la formulacion de nuevos proyectos y dotación de mejoras, solo podria 
generar  que las consecuencias de la intervención contengan un mayor número de 
repercuciones  negativas que positivas.  
Lo citado en el anterior parrafo no solo va dirigido a los entes de gobierno encargados de 
planificación e implementación de propuestas de mejora urbana, sino tambien a los entes 
privados que deciden generar ciudad a traves de sus propios medios, desarrollando  
proyectos  que no respetan la normativa existente, poniendo en riesgo la supervivencia de 







1.2.1. Evolución económica y espacial del Sector de Estudio 
 
Para entender el proceso evolutivo  de  expansión urbana del eje vial Variante de Uchumayo 
es necesario asimilar  el concepto  economías de Aglomeración , este concepto adquirió  
relevancia  a partir de finales del siglo XIX , momento  en el que se inician sustanciales  
mejoras tecnológicas en los medios de Transporte y  comunicación. 
 
1.2.1.1.Economías de Aglomeración  
 
El concepto de economías de aglomeración   se puede resumir como “el asentamiento 
estratégico de las empresas para relacionarse si   en pro de  mejorar la eficiencia del proceso 
productivo” (Viladecans Marsal, 1999, pág. 15). Este proceso aglomera hechos históricos 
que marcaron el camino del desarrollo de los pueblos.  
De todos los hechos históricos que marcaron un  precedente dentro del concepto de 
economías de Aglomeración se puede rescatar 2 teorías y una herramienta urbana   que 
ayudaran a aclarar  el proceso evolutivo histórico de nuestro tramo vial de estudio  los cuales 
son:  
 
1.2.1.1.1. Teoría de los polos de desarrollo  
 
 A mediado de la década de 1955 Francois  Perroux desarrolla la teoría de los polos de 
desarrollo  lo cual se define como :”conjunto de industrias interrelacionadas y  situadas 
alrededor de una empresa líder capaz de generar crecimiento económico  para el  conjunto, 
la empresa dominante ejerce influencia determinante en las actividades proveedoras y en los 
clientes situados a una distancia geográfica” (Viladecans Marsal, 1999, pág. 48), en el tramo 
vial de la ciudad de Arequipa estas empresas están   dedicadas principalmente  a la 
distribución y logística de productos primarios extraídos en la provincia   y  destinados a la 
exportación manteniendo grandes flotas de camiones , las empresas de segundo orden 
complementan a estas suministrando mayormente productos y servicios para el 
mantenimiento de las unidades de transporte así como servicios cubren las necesidades 
básicas de los operadores y trabajadores del sector.   
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1.2.1.1.2. Teoría de los Distritos Industriales  
 
A principio de los años 80 en Italia   continua  el interés por el estudio de las aglomeraciones 
industriales   bajo el concepto de Distrito Industrial,  este cita  que “la producción industrial 
se debe dar    acompañado de un importante volumen de trabajos empíricos  así como 
también se le debe proveer  a la industria de servicios complementarios como centros 
financieros, y  departamentos  de control y seguridad”. (Viladecans Marsal, El Papel de las 
economias de Aglomeracion en la localizacion de las actividades industriales, 1999, pág. 57) 
 
1.2.1.1.3. Herramienta Captura de Plusvalías 
 
 “Esquemas basados en resaltar y usar la valorización del precio de suelo producida por la 
urbanización, para financiar la infraestructura y servicios que la hacen posible “. (Banco 
Inter Americano de Desarrollo, 2016) 
 
A continuación se procederá a resumir el proceso evolutivo del tramo II  de la variante de 
Uchumayo  citando  como estas teorías y herramienta urbana   se ven reflejadas en el mismo.   
 
En el año 1980 el plan director de Arequipa  dentro de las muchas consideraciones de 
crecimiento urbano plantea el plan vial regional y de evita miento que como fin principal 
tendría la conexión de los accesos  de la costa (Variante de Uchumayo) y la sierra (carretera 
a Yura) sin pasar por la ciudad, (revisar figura 8).  
 
 Este hecho  repercutiría en el desarrollo de nuestra zona de estudio favorablemente 
convirtiéndola de una zona de carácter rural agrícola y de transición  a ser  el primer  punto 
de salida y llegada de la ciudad , ideal para realizar actividades de importación y exportación 
de toda clase de productos enmarcándose dentro de los conceptos de economías de 
aglomeración Los cuales como ya lo nombramos citan que  las mejoras en los medios de 
comunicación, que implican una disminución de los costes de transporte , permiten a las 
empresas plantearse por primera vez localizaciones alternativas para mejorar la eficiencia 
del proceso productivo. 
Es a partir de este hecho que aquellos terrenos de uso de suelo agrícola colindantes al eje 
vial  pasarían a incrementar su valor por la ubicación estratégica que ellos poseían para 
cualquier actividad comercial (incremento en la plusvalía de terreno). 
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En el periodo sub siguiente a la consolidación del plan vial regional se desarrollaron 
intervenciones urbanas al eje vial    permitiendo favorecer las condiciones  urbanas e 
industriales del sector. Dentro de las obras principales se puede citar que  se procedió al   
asfaltado con una sección vial de 13 metros, Se procedió a dotar de agua  y servicio de 
alcantarillado a un 60 % de predios del tramo.   
Estas mejoras en los servicios urbanos procedieron a aumentar el valor del suelo, “con la 
implementación de agua potable hasta en 11 veces su costo, con la pavimentación de calles 
3.52 veces sobre el costo inicial  y el alcantarillado  con un multiplicador de 2.80” (Smolka, 
2013) 
  
A la par de las mejoras en infraestructura pública  comenzaron a posesionarse dentro del 
tramo  empresas que paulatinamente fueron creciendo y convirtiéndose  en lideres dentro del 
servicio de distribución y logística de productos Agro industriales , mineros y de 
construcción, generando alrededor de ellos un sistema caótico  de empresas de apoyo  tal y 
como lo cito Francois Perroux  en 1955 en la  la teoría de los polos de desarrollo, el mayor 
problema que se dio en este proceso fue la falta de legislación y presencia de autoridades 
que lideren este proceso de desarrollo como sí ocurrió en los distritos industriales italianos. 
Revisar Evolución de la ciudad de Arequipa entre los años 1974 y 1980.  (Plan estrategico 
de Arequipa Metropolitana periodo 2002-2015 - Generalidades, 2002, págs. 17-18) 
 
Por otra parte  es recurrente observar la falta de coherencia  y existencia de vacíos normativos 
dentro de los planes de desarrollo  que rigen el futuro de  nuestras ciudades  ,  por ello  es 
importante   analizar   la determinación del eje vial vía variante de Uchumayo  dentro del 
modelo de ciudad 2016 – 2025 del plan  de desarrollo Metropolitano   como corredor vial de 
Carácter Metropolitano. (revisar Figura 9) 
Dentro del modelo  de ciudad que el plan propone y las políticas de gestión urbana que el 
plan maneja   la promoción de la articulación urbana, la transitabilidad y el uso del transporte 
multimodal sostenible  recaen directamente  sobre la consolidación de los corredores 
principales de carácter metropolitano, los corredores secundarios y los anillos de 
circunvalación del área central. Sin  embargo a pesar de ser reconocida la importancia de la 
consolidación de los corredores  principales  dentro del modelo de ciudad estos no fueron 
incluidos dentro de las zonas de reglamentación especial que permitirían el desarrollo de 
planes específicos y por ende un mejor desarrollo de los mismos.  
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Entiéndase como Zona de Reglamentación Especial: “Áreas urbanas y de expansión urbana, 
con o sin construcción, que poseen características particulares de orden físico, ambiental, 
social o económico, que pueden ser desarrolladas urbanísticamente mediante Planes 
Específicos para mantener o mejorar su proceso de desarrollo urbano-ambiental.” (IMPLA, 
Zonas de Reglamentacion especial , 2016, pág. 1) 
 
El desarrollo de una ciudad sostenible va de la mano a la evolución de su desarrollo 
económico y según reportes económicos locales “las exportaciones arequipeñas representan 
el 11.5% del total nacional. Entre las exportaciones, el cobre y sus concentrados representan 
el 61.4% del total. Los principales mercados para los productos tradicionales arequipeños 
son China (38%), Estados Unidos (15%) y Japón (13%)”. (Lopez, 2018) 
 
Por lo citado en el párrafo anterior queda claro que el desarrollo económico de la ciudad de 
Arequipa va de la mano del despliegue logístico para almacenar y  trasladar aquello 
productos primarios extraídos  que el mercado internacional demanda. Es por ello que 
implementar sistemas de infraestructura   adecuados que faciliten el desarrollo de  zonas y 
empresas dentro de este rubro es primordial.  
 
Para finalizar es importante citar que el corredor vial Vía Variante de Uchumayo Tramo II   
es el límite territorial dentro del cual  convergen 3 distritos :  Sachaca, Yanahuara y Cerro 
Colorado , esto ha ocasionado disputas de soberanía y desigualdad de desarrollo de las 
diferentes zonas del  tramo.    
El caos  e incertidumbre  que impera  en el sector debido a este factor ha originado  que  la 
mayoría de los predios inmersos se desarrollen sin cumplir criterios que la normatividad 
urbanística del plan de desarrollo metropolitano y planes antecesores  establecen.  
Es una constante dentro de la sociedad en la que vivimos que sea mayor el número de 
empresas informales que el número de empresas formales, para sustentar dicho argumento 
es necesario conocer algunos conceptos  que amparen el reconocimiento de empresas 
Formales. 
A continuación se procederá a definir los dos permisos   habitacionales más importantes 
establecidos por las leyes peruanas para reconocer el nivel de formalidad de una empresa, 
estos dos permisos son la Declaratoria de Fabrica inscrita ante la súper intendencia nacional   
de registros  Públicos SUNARP y la Licencia de funcionamiento inscrita ante el instituto 
  17
Nacional de defensa de la competencia y de la protección de la propiedad Intelectual. 
INDECOPI 
 
1.2.2. Declaratoria de Fábrica 
 
“La declaratoria de fábrica es la inscripción de una construcción en el Registro de Predios, 
donde se consignan las características y condiciones técnicas de una obra. Al inscribir una 
declaratoria de fábrica, reconocemos el carácter legal de una determinada construcción.” 
(SUNARP, 2018) 
Para que una edificación alcance la inscripción  de su declaratoria  de fábrica es necesario 
adjuntar el certificado de parámetros urbanos  así como el informe técnico suscrito por el 
verificador correspondiente, el cual a través de una evaluación física del  predio constará que 
se respetó los parámetros edificatorios  de la zona así como el expediente aprobado mediante 
licencia de ejecución de obra. Haciendo referencia a nuestra investigación la existencia de 
este documento es una prueba de la formalidad de una empresa.   
 
1.2.3. Licencia de Funcionamiento  
 
“Es la autorización que otorgan las municipalidades para el desarrollo de actividades 
económicas en un establecimiento determinado.” (INDECOPI, 2018) 
Toda persona natural o jurídica y por ende empresas que desarrollan actividades lucrativas 
y/o industriales está obligada a poseer la citada licencia. Para poder acceder a la misma es 
necesario cumplir con los parámetros urbanos de la zona establecidos por la entidad de 
gobierno pertinente además de superar las condiciones mínimas establecidas por defensa 
civil. Cabe acotar que el poseer licencia de funcionamiento es un indicador de contar con 
una fuente de ingresos económicos, lo cual no es aceptado por muchos de los comerciantes 
debido a que esto ya implica ser detectado por la súper intendencia  Nacional de Aduana y 







1.3. Apartado II  
 
1.3.1. Variable desarrollo económico desde la perspectiva de lucro cesante 
 
Para iniciar es importante recordar el concepto de desarrollo económico como la capacidad   
para crear riqueza de los diferentes sectores u empresas a fin de mantener la prosperidad o 
bienestar económico y social de sus habitantes o socios”. (Fundacion Wikimedia.Inc., 2019). 
A partir de este concepto  se concluye que es necesario poder cuantificar la capacidad de 
creación de riqueza dentro del tramo de estudio para poder evaluar la variable  ,   para ello 
dentro de los posibles métodos existente se optara  por elegir el método de lucro cesante .  




“El lucro cesante  se puede definir como la ganancia económica que deja de percibir como 
consecuencia  del incumplimiento, acción, omisión o daño causado por un tercero”. (Roldan, 
2018)  , En nuestro caso particular de estudio  la información de lucro cesante tendría  como 
origen la ejecución de la obra mejoramiento   de la vía variante de Uchumayo Tramo II  
donde las empresas del sector se han visto   afectadas al  restringir sus actividades por  no 
contar con la accesibilidad adecuada 
 
1.3.1.2.Determinación del Lucro Cesante 
 
Inmerso en la resolución ministerial Nº 424-2017 según  reglamento nacional de tasaciones, 
artículos 175 y 178  “la estimación del lucro cesante está en función a la renta neta dejada 
de percibir, considerando un periodo de tiempo desde la paralización hasta la recuperación 
de la condición inicial, el cual debe ser acreditado por parte del sujeto activo.”  La expresión 
matemática establecida según  dentro de este método antes citado a partir de la información 







1.3.1.3. Modelo matemático de lucro cesante 
 
𝑉𝐿𝐶 = 𝑈𝑛 𝑥 𝐹𝐴𝑆  𝑥 𝑓𝑎  
Dónde: 
 
Un= Utilidad Neta Mensual: Beneficio económico obtenido de la actividad de 
producción de bienes o servicios del afectado que opera como persona natural y jurídica, 
el cual no incluye impuestos. 
n= Duración del lucro cesante: Periodo que cubre la paralización de la actividad 
económica hasta la recuperación de la condición inicial de la operatividad de la actividad 
económica. 
i= Tasa de interés legal: Costo Anual en moneda  Nacional.  Se establece en base a la 
mediana de los 12 últimos meses 
𝒊𝒎= Tasa de Interés Legal mensual: Se obtiene aplicando la expresión siguiente: 
 
𝒊𝒎  =(𝟏 + 𝒊)
𝟏
𝟏𝟐 𝟏  
fa= Factor de Reajuste 
𝑭𝑨𝑺𝒏𝒊𝒎 = Factor de actualización de la serie para la tasa de interés legal equivalente en 
meses, que se obtiene aplicando la expresión siguiente: 
 
𝑭𝑨𝑺𝒏𝒊𝒎 =
(𝟏 + 𝒊𝒎 )𝒏 − 𝟏
𝒊 𝒙 (𝟏 + 𝒊𝒎 )𝒏
 
(Ministerio de Vivienda , 2017) 
                               
Establecidos los mecanismos según ley  el gobierno regional de Arequipa inicio un proceso 
de admisión de expedientes de lucro cesante debidamente sustentados.  
Dichos expediente pasaron por una evaluación contable minuciosa   donde se revisó la 
información recibida y se le aplico la fórmula matemática antes descrita. El resultado fue  la 
cuantificación mensual promedio de ingresos económicos  por empresa a través de la 





1.4.1.  Variable desarrollo urbano no planificado  desde la perspectiva de la normativa 
de la súper intendencia nacional de registros públicos.  
 
Todo proceso de expansión urbana  que se desarrolla dentro de nuestro país  a tratado de ser 
reconocido desde épocas republicanas, saber a quién le pertenece cada porción de territorio  
es conocimiento de interés público que permite evitar conflictos de usurpación y resolver 
problemas entre las diferentes comunidades que pueblan el territorio nacional.  
 
Dentro del gobierno peruano la entidad encargada de registrar las extensiones de terreno así 
como los puntos límites entre estas es la súper intendencia nacional  de registros públicos 
SUNARP. 
 
La súper intendencia nacional de Registros públicos a partir de su sub gerencia de registro 
catastral  y de su Archivo físico se encarga del registro  y actualización de la base catastral 
de predios. 
 
El sistema referencial geodésico  que utiliza SUNARP es el sistema WGS84, sistema 
georreferenciado a partir de coordenadas pudiendo ubicar con precisión  la ubicación de los 
terrenos  así como cuantificar con exactitud  las diferentes áreas y perímetros de predios.  
 
En el caso de la ciudad de Arequipa esta se encuentra registrada dentro de la zona 19 sur 
Base 222.Para poder acceder a esta base catastral, el  procedimiento normal   es la utilización 
de búsquedas catastrales, normadas a partir de la directiva 002-2014 SUNARP directiva que 
regula la emisión de los informes técnicos de búsquedas Catastrales.  Pero en el caso de 
proyectos de gran envergadura como lo es el proyecto Mejoramiento de la Vía Variante de 
Uchumayo se dan convenios inter institucionales a favor de acelerar los procesos de 
identificación de linderos y de propietarios para iniciar el proceso de expropiación e 
identificación de la matriz de involucrados de ser el caso. 
 
En la presente investigación se obtuvo la información de  la matriz de predios del sector de 
estudio  mediante el proceso especial antes nombrado, cabe resaltar que esta información 
fue reforzada con levantamientos topográficos a partir de Drones y levantamientos con 
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estación total. Todo este trabajo fue realizado por el gobierno regional de Arequipa dentro 
del área de Expropiaciones del proyecto variante de Uchumayo. 
 
1.4.2. Variable desarrollo urbano no planificado  desde la perspectiva de la normativa 
del reglamento nacional de edificaciones y plan de desarrollo urbano. 
 
Según articulo 4  del capítulo II Condiciones de Habitabilidad y Funcionalidad  de la norma 
0.70   en su último párrafo indica que “El desarrollo de cualquier proyecto de centro 
comercial deberá ser concordante con lo estipulado en el plan de desarrollo urbano de la 
circunscripción en que se localice”. (Ministerio de Vivienda y Construccion Perú, 2011) .  
Como ya se citó dentro de las características de la justificación del problema  el plan director 
de la ciudad de Arequipa a lo largo de los años  solo  ha puesto  énfasis en  dos aspectos a 
considerar en la evolución de la vía  los cuales son Sección Vial de 43.10 m   y Uso de Suelo 
Permisible   
 
A  continuación se citara aquellos usos permisibles en nuestro tramo de estudio  con la 
intención de entender más a fondo lo citado en las normas establecidas    
 
Los usos de suelo permisibles en este sector de la ciudad son:RDA-2  Residencial densidad 
alta , I1R  Vivienda taller, CE Comercio especializado, CZ Comercio zonal ,Cln  Comercio 
industrial ,CM Comercio Metropolitano ,I1 Industria Elemental, I2 Industria Liviana , E1 
Educación Básica ,E2 Educación Tecnológica ,H1 Posta Medica , H2 Centro de salud  
(revisar cuadro de compatibilidades de uso de suelo , figura 14 y figura15). 
 
Dentro de esta clasificación de usos de suelo permisibles  a partir de una evaluación en 
campo del sector se pudo identificar que  las empresas existentes del sector    únicamente  
tienen los siguientes usos de suelo:  
- I1 Industria Elemental 
- I2 Industria Liviana 
- Cln Comercio Industrial 
- CZ Comercio zonal 
A continuación la descripción de cada uso de suelo según el plan de desarrollo 
metropolitano:   
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Zonas de Industria Elemental (I1):  
Es la zona destinada para establecimientos industriales complementarios o de apoyo a 
industria de mayor escala. Sus características son: 
-Grado tecnológico medio 
-Producción en serie y dirigida al comercio mayorista 
-Capital de operación reducido 
-Tenencia aglomerante en el área urbana 
-No son molestas, ni peligrosas 
 
Zonas de Industria Liviana (I2):  
Zona destinada para establecimientos industriales que tienen las características siguientes: 
Orientación al área del mercado local y a la infraestructura vial urbana 
Posee contacto con el área central 
Venta al por mayor 
Dimensión económica media 
No son molestos, ni peligrosos 
(IMPLA, Zonificación y Compatibilidades, 2016, pág. 7) 
 
Zona de comercio industrial (CIn) 
 “Esta característica expresa que todo predio colindante  dentro del eje vial  podrá  desarrollar 
actividades comerciales directamente vinculadas con la industria las cuales  requieran 
servicio permanente o frecuente de vehículos pesados de carga” (IMPLA, Zonificacion 
y compatibilidades PDM 2016-2025, 2016, pág. 6). 
 
Zona de Comercio Zonal (CZ):  
Es el tipo de comercio que se da en forma nucleada (en los puntos de intersecciones de vías 
importantes) o lineal (a lo largo de vías principales). La característica fundamental de este 
tipo de comercio está dada por el grado de especialización comercial en función de las áreas 
a las que sirve: áreas residenciales y áreas industriales. (IMPLA, Zonificacion y 
compatibilidades PDM 2016-2025, 2016, pág. 6). 
Para culminar se pudo detectar que a través de Un avaluó comercial se pudo determinar la 






1.5.1. Marco conceptual  complementario.   
 
Sumado a lo toda la información plasmada en  los apartados anteriores del marco teórico 
cabe mencionar  que  para el caso de predios de  uso comercial o de oficinas hay que 
considerar que:  
 
Los desafíos metodológicos para el análisis de variables e  impactos son bastante 
complejos  debido a que en estos  casos  los aumentos en el valor inmobiliario y desarrollo 
económico   dependen de la capacidad del proyecto  para aumentar los ingresos 
comerciales (…)  Hay que tener bastante claro que un predio comercial es un bien con 
múltiples atributos y cada uno de ellos incide en su valor “(Blanco B, Moreno M., Vetter, 
& Veter, 2016, págs. 47-49),  
 
Es por este motivo que dentro de nuestro enfoque para el presente trabajo de investigación 
solo enfocaremos la expansión urbana no planificada en  aquella áreas de primer contacto 
comercial  de carácter público (Revisar plano de límite del proyecto). 
 
Para terminar de  entender el carácter  del estudio definiremos los conceptos de Patio  de 
maniobras y  área de parqueo rescatando  la importancia de estos espacios en el 
funcionamiento de una empresa además reforzaremos la conceptualización de nuestras dos 
variables principales. 
 
1.5.1.1.Patio de Maniobras 
 
“Un patio de maniobras es el espacio designado para tránsito de vehículos (carros, camiones, 
montacargas, grúas) dentro del funcionamiento de  una empresa  o  institución”. 
(Estacionamiento, 2019) , Un adecuado funcionamiento de los mismos  evalúa los tipos de 
vehículos que la industria u comercio utilizara evitando así problemas funcionales y la 





1.5.1.2. Áreas de parqueo  
 
 “Espacio físico donde se deja el vehículo por un tiempo determinado, puede cumplir 
funciones de Embarque y desembarque de productos y personas “. (Estacionamiento, 2019) 
En espacios comerciales industriales  son zonas de suma importancia  para el adecuado 
desarrollo logístico existente. 
Con una concepción clara del tipo de espacios que se va evaluar es necesario resaltar que 
existe un consenso universal entre los planeadores del transporte que los estacionamientos    
(área de parqueo) a un costado de las aceras en las calles comerciales es aprovechado de 
mejor manera por los visitantes que van de paso, incluyendo: los vehículos de servicio o 
repartidores y los compradores que se detienen momentáneamente. (Politicas 
Estadounidenses del estacionamiento : una vision general de las estrategias de Gestion, 
2010) 
Los principios  Norteamericanos   “No Parking  No Business  y Allí donde hay tráfico  es 
donde se puede hacer todo tipo de negocios” (Bernardo Trujillo, 2017)  acuñado por el gurú 
de la distribución  en la década de 1950 Bernardo Trujillo   , describiría bastante bien la 
necesidad de considerar  zonas de parqueo y patios de maniobra dentro dentro de  las 
industrias y Comercios de carácter industrial ,  considerando que el traslado y distribución 
de mercadería de carácter industrial, automotriz y de construcción   obliga a la utilización  
de vehículos menor y /o mayores  de carga para su transporte . 
 
1.5.1.3.Expansión urbana no planificada 
 
“Ocupación ilegal  del suelo sin que ninguna de las herramientas urbanísticas  conocidas 
pueda controlarla o planificarla (Valle Robles, 2012-2015, pág. 9), generando espacios de 
baja  calidad funcional  y espacial para las actividades que son destinados además de  atentar 
contra la seguridad y bienestar del ser humano.”  
 
Alrededor de un tercio de la población peruana —más de 10 millones de personas—viven 
en zonas urbanos marginales ocupados generalmente de manera informal. Según el 
Ministerio de Vivienda, estas zonas  no tienen un diseño adecuado de la trama urbana y 
se caracterizan por carecer, total o parcialmente, de servicios básicos, espacios públicos 
y equipamiento urbano. Este no es un fenómeno local, sino uno de escala mundial: 
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alrededor de 30% de la población de los países en desarrollo vive en condiciones 
similares.  
 
Lamentablemente, el Estado (tanto en el Perú́ como en los otros países en desarrollo) ha 
probado una y otra vez que no cuenta con las capacidades —o la voluntad— necesarias 
para orientar adecuadamente los procesos de expansión urbana que ocurren desde hace 
décadas. Por el contrario, el Estado suele enfocarse en políticas que intentan subsanar los 
problemas que inevitablemente genera la ocupación no planificada del territorio, una vez 
que esta ya ha ocurrido.(Espinoza, 2018) 
 
1.5.1.4.Desarrollo económico  
 
“El desarrollo económico se puede definir como la capacidad   para crear riqueza de los 
diferentes sectores u empresas a fin de mantener la prosperidad o bienestar económico y 
social de sus habitantes o socios” (Fundacion Wikimedia.Inc., 2019) 
 
Para poder entender el desarrollo  económico de la zona  a ser evaluada por el presente 
estudio, hay que también  tener bastante claro que el desarrollo económico guarda relación 
directamente proporcional a las facilidades que se le pueda brindar a los emprendedores.  
 
Actualmente las condiciones legales vigentes y los sistemas de control implementados por 
la superintendencia nacional de Aduanas y de administración tributaria, son bastante 
confrontacionales  abrumando a la masa emprendedora,  que ante esta situación, opta por la 
informalidad empresarial por lo menos hasta poseer un nivel económico que les permita 
manejarse dentro de un contexto normado.  
 
En el eje vial variante de Uchumayo actualmente casi  las tres cuartas partes de las 188  
empresas existentes se manejan dentro de la informalidad comercial , evadiendo los sistemas 
de impuestos establecidos por SUNAT  , bajo esta condición se genera un daño económico 









2.1. Técnicas,  instrumentos y materiales de verificación  
 
2.1.1. Técnicas: 




-Expedientes evaluados  de lucro cesante presentados por las empresas  afectadas por la 
ejecución de la obra vía variante de Uchumayo y evaluación primaria de las mismas por el 
gobierno regional de Arequipa  - 2018. (Revisar anexos) 
 
-Expedientes de expropiación utilizados en identificación y compra de terrenos por la 
ejecución de la obra vía variante de Uchumayo y evaluación primaria de las mismas por el 
gobierno regional de Arequipa  - 2018. (revisar anexos) 
 
-Base Catastral de Registros Públicos del sector  en formato AutoCAD  obtenida mediante  
Convenio inter institucional  SUNARP y Base Fotométrica del sector de estudio -  Gobierno 
Regional de Arequipa 2018 ,(Revisar planos de 1 al 8). 
 
Ficha de evaluación según su rol y nivel de formalización ( Elaboración propia) elaborados  
en base a expedientes de expropiaciones obtenidos del proyecto vía variante de Uchumayo 
Tramo II, Área de Expropiaciones . 
 
-Conteo  de vehículos de propiedad de colaboradores por empresa dentro de la zona de 





 Recopilación in situ de información de campo  obtenida por dialogo realizado con los  




Dentro del diseño de investigación  se optó por  la utilización de tres sub variables  objetivas  
y una sub  variable subjetiva. Optándose por dos  instrumentos de medición mecánicos, un 




Tipo de Instrumento y Herramienta de Medición Variable Subjetiva 





TIPO DE EMPRESA     DOCUMENTARIO 
ESCALA POR ROL Y NIVEL DE 
FORMALIDAD 
 (Cuadro Elaboración propia) 
 
Tabla 3 
 Tipo de Instrumento y Herramienta de Medición Variables Objetivas 





INGRESO MENSUAL PROMEDIO POR 
EMPRESA 
S/ MATEMATICO FORMULA MATEMÁTICA 
AREA EN M2 DE PARQUEO O PATIO DE 
MANIOBRAS PUBLICA POR EMPRESA 
M2  MECÁNICO AUTOCAD 
NUMERO DE VACANTES DE PARQUEO 
POR EMPRESA 
Nº  MECÁNICO AUTOCAD 
(Cuadro Elaboración propia) 
A continuación pasamos a describir cada uno de los tipos de Instrumentos  y Herramientas 




2.1.2.1.Herramienta de Medición variable ingreso mensual promedio  por 
Empresa 
 
Tipo de instrumento de Medición: Matemático   
Herramienta de Medición: Modelo Matemático de lucro Cesante – Reglamento nacional 
de Tasaciones.  
 
Para la evaluación de esta variable se opta por seguir el modelo Matemático de Lucro 
Cesante  
inmerso en la resolución ministerial Nº 424-2017 según  reglamento nacional de tasaciones, 
artículos 175 y 178. El mecanismo del modelo seleccionado ya ha sido descrito 
minuciosamente  dentro del marco teórico de la presente investigación  para un correcto 
entendimiento. 
En el actual Trabajo se optara por la evaluación de 47 empresas, la cuarta parte de empresas 
existentes en el tramo de estudio dentro de 30 predios). (Revisar plano 4) 
El número de empresas a evaluar guarda relación directa  con el número de empresas  que 
presentaron  un expediente de solicitud de lucro cesante  al Gobierno Regional de Arequipa.  
 
El principal motivo de no contar con un número mayor de expedientes de lucro cesante, es  
el grado de informalidad con el que se labora dentro del sector de estudio , el citado motivo 
abstiene al sector empresarial informal de presentar documentación en un intento de no ser 
detectados  por la superintendencia Nacional de Aduanas y de Administración Tributaria.  
 
El número de expediente con los que se cuenta permitirá proyectar la evaluación a la 
totalidad de empresa al contar con una homogeneidad  dentro del tipo de empresas existentes. 
. Los expedientes  considerados pasaron por un proceso de evaluación  por parte de personal 
especializado en temas contables  designado por el Gobierno Regional de Arequipa  
respetando los parámetros de la resolución  ministerial  Nº 424-2017. 
 
Dentro de los anexos adjuntos se detalla la evaluación contable  realizada por el gobierno 
regional de Arequipa, fuente de donde se logra extraer la evaluación mensual promedio de 
ingresos por empresa en moneda nacional Nuevos  soles Peruanos. 
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2.1.2.2.Herramienta de Medición para  variable área en m2 de Parqueo y 
Patio de Maniobras Pública por empresa y variable número de 
vacantes de Parqueo por empresa.  
 
Tipo de instrumento de Medición: Mecánico 
Herramienta de Medición: Base catastral SUNARP – Formato AutoCAD. Sistema de 
referencia Terrestre   WGS84  superpuesto  sobre la Base Topográfica  Fotométrica. 
 
Para la evaluación de estas variables  se optó por usar  el modelo Mecánico: Base catastral 
SUNARP – Formato AutoCAD. sistema de referencia Terrestre   WGS84  superpuesto  sobre 
la Base Topográfica  Fotométrica  realizada por la empresa AIDC Ingenieros Consultores, 
empresa encargada del diseño Vial del actual proyecto Mejoramiento de la Carretera 
Variante de Uchumayo, entre el puente San Isidro y la vía de Evita miento, Distritos de 
Sachaca, Yanahuara y Cerro Colorado, Provincia de Arequipa.  
Para la consolidación de la base Catastral SUNARP el gobierno Regional de Arequipa  opto 
por la utilización de mecanismos especiales de gestión aptos para la ejecución de proyectos 
especiales  de gran envergadura de bien común. (revisar plano 3) 
A la par el proceso de consolidación de la Base Topográfica Fotométrica  realizada por la 
empresa  AIDC Ingenieros  conto con las siguientes actividades para lograr su consolidación: 
Actividades en Campo: 
x Identificación de Hitos Georreferenciados a partir del hito  de orden B  AQP031  
Establecidos por el IGN  
x Puestas de Marca para Drone a vuelo de 100 a 150 metros de Altura   
x Levantamiento y Medición  según método RTK ( levantamiento cinemático de vuelo 
efectuado en tiempo real )  utilizando equipos GPS diferencial de Doble Frecuencia  
x Levantamiento Fotográfico con Drone 
Actividades de gabinete: 
x Procesamiento  de Data Nativa,  la cual es emitida  por los equipos (Drone y GPS 
diferencial) s en formato CSV y deben ser importados Mediante el programa 
AUTOCAD a formato DWG  
x Procesamiento de Orto fotos utilizando software AGISOFT PHOTOSCAN  en las 
cuales se les coloca las coordenadas de los puntos de apoyo y se obtiene la 
triangulación del Terreno para posteriormente ser exportada a formato AUTOCAD. 
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La consolidación de la base catastral  SUNARP   y de la Base Topográfica Fotométrica 
realizada por la empresa AIDC permitieron la consolidación de la base matriz capaz de 
generar datos cuantitativos con una precisión de 0,05 m además de permitir reconocer 
elementos existente como vacantes de parqueo y generar simulaciones de escenarios de 
distribución.  (revisar planos 1,2,3) 
Dentro de la presente investigación se optó por considerar el precepto: la mejor fuente de 
información la constituyen las bases catastrales  para análisis urbanos  que precisen de 
avalúos comerciales pudiendo generar mapas de iso precios y de análisis de situaciones 
particulares.  Dentro de la presente investigación se realizan varios planos de evaluación 
identificando la actual realidad física del sector.  
 
Otro punto a considerar relacionado específicamente a la variable  número de vacantes de 
parqueo por empresa es número de parqueos utilizados por propietarios y colaboradores, este 
dato deberá ser restado del número total de vehículos por empresa dentro de nuestra área de 
estudio. 
 
Para ello se tomara en consideración el listado de vehículos autorizados para transito 
restringido elaborado por la componente Rutas alternas de la obra  Mejoramiento de la 
Carretera Variante de Uchumayo, entre el puente San Isidro y la vía de Evita miento, 
Distritos de Sachaca, Yanahuara y Cerro Colorado, Provincia de Arequipa, dentro de la cual 
el Gobierno regional en el año 2017 la   plantea la identificación de vehículos de uso de las 
empresas así  como de sus  colaboradores  , vehículos comúnmente parqueados dentro del 
área de estudio de la presente investigación. 
Los citados vehículos no representan la identificación de potenciales clientes que acceden al 
eje comercial mediante el uso de vehículos particulares l por lo que deberán ser restados del 
número total de espacios de parqueo existente. Dentro del siguiente capítulo de la presente 
investigación se adjunta  la lista de aquellos vehículos identificados por empresa inmersos 






2.1.2.3.Herramienta de medición variable tipo de empresa según su rol y 
nivel de formalización 
 
Tipo de instrumento de Medición: Documentario   
Herramienta de Medición: Escala  de empresas según su rol y nivel de formalización  
 
Entendiendo que  la diversidad de tipo de negocio que puede existir dentro de un 
conglomerado urbano como el nuestro  es bastante elevado, se optó en el presente estudio 
por colocar 4 filtros  que permitan medir el nivel de importancia jerárquica  de cada empresa 
y su nivel de formalidad, de esta manera se utiliza la misma información planteada en el 
presente estudio en apartados anteriores los cuales son: 
Empresa Dominante 
Existencia de Declaratoria de Fábrica 
Existencia de Licencia de Funcionamiento 
Cumplimiento del rol funcional pre establecido   
La utilización de estos 4 filtros  dio como resultado la clasificación de 5 tipos  de empresa  
dentro de los 188 establecimientos comerciales  identificados tal como se especifica en la 
tabla Nº2.: 
Tabla 4 
 Criterios Establecidos para Clasificar  Tipos de Empresa Según su Rol y Nivel de 
Formalización 
Fuente: Datos obtenidos de  expediente de Expropiación del Tramo II – Área de  Expropiaciones Oficina del 












EMPRESA DOMINANTE EN 
EL SECTOR DE ESTUDIO 
SI NO NO NO NO 
POSEE DECLARATORIA DE 
FÁBRICA 
SI SI NO NO NO 
POSEE LICENCIA DE 
FUNCIONAMIENTO 
SI SI SI SI NO 
CUMPLEN CON SU ROL 
FUNCIONAL PRE 
ESTABLECIDO 
SI SI SI NO NO 
  32
A continuación se pasa a describir las características comerciales  que se pudieron encontrar 
al analizar  las empresas del sector  
 
Nivel – empresas tipo 1  
 El común denominador de todas estas empresas es el de estar  dedicadas a la distribución 
de productos .Todas estas empresas poseen grandes  flotas vehiculares  de Transporte de 
Carga Pesada.  
Desarrollan sistema de logística a gran escala  que les permite alcanzar mercados regionales 
y nacionales, sus principales clientes no están  dentro de su entorno inmediato y utilizan sus 
sedes como depósitos o talleres de reparación de sus unidades. 
 
Nivel – empresa tipo 2 
En un segundo lugar  podemos citar a las empresas dedicadas a la venta directa de 
combustible líquido o gaseoso (estaciones de servicio, Grifos).  
En muchos de los casos se mantienen convenios o clústeres comerciales con las empresas 
dedicadas de Tipo 1, sus principales ingresos no viene de la venta de sus productos al público 
en general. 
Poseen patios de maniobra, espacios de embarque y desembarque, dando prioridad al 
movimiento  de vehículos.  
 
Nivel – empresas tipo 3  
En este tercer grupo podemos  citar a aquellas empresas minoristas dedicadas  la 
comercialización de productos, partes, piezas y accesorios de carácter automotriz, 
agroindustrial  e industrial y restaurantes zonales, no poseen estacionamientos vehiculares 
propios, todo el flujo vehicular que reciben utiliza  espacio público como zona de parqueo,   
por lo general alquilan estos espacios comerciales a terceros. Se precisan áreas de parqueo 
 
Nivel – empresas tipo 4 
En este cuarto  grupo podemos  citar a aquellas empresas minoristas dedicadas  la 
comercialización e instalación  de productos, partes, piezas y accesorios de carácter 
Automotriz, así como a la reparación de fallas mecánicas, no poseen áreas de trabajo   




Nivel – empresas tipo 5 
En este grupo están aquellos predios utilizados como  depósitos, talleres o playas de 
estacionamiento, mayormente son terrenos de gran extensión sin mayor tratamiento de 
cerramiento. 
Para una mejor comprensión de los niveles  revisar figuras 10 y 11 en lista de figuras y 
anexos.  
 
2.2. Campo de verificación: 
 




El  ámbito Geográfico está delimitado  por la ubicación de la estación de Servicio  Don 
Carlitos y Serví centro  Clements  dentro del eje vial vía variante de Uchumayo de la ciudad 
de Arequipa  , correspondiente  al Tramo medio del proyecto  “Mejoramiento de la Carretera 
Variante de Uchumayo entre el Puente San Isidro y Vía de Evita miento, Distritos de 
Sachaca, Yanahuara y Cerro Colorado, Provincia Arequipa – Región Arequipa, la longitud 
de dicho tramo es de 1940 metros lineales entre las progresivas KM 0+550 AL KM 2+490 
del citado proyecto. 
Este eje vial es considerado el  acceso terrestre principal  a la ciudad  además de ser  un 
elemento urbano delimitante entre los distritos de Sachaca, Yanahuara y  Cerro Colorado. 




Desde un ámbito funcional se desea evaluar si existe un impacto operacional que afecte el 
desarrollo económico de las diferentes empresas del sector considerando como hecho 
trascendental la ejecución del proyecto   proyecto  “Mejoramiento de la Carretera Variante 
de Uchumayo entre el Puente San Isidro y Vía de Evita miento, Distritos de Sachaca, 
Yanahuara y Cerro Colorado, Provincia Arequipa – Región Arequipa, tomando en 
consideración que según los planes urbanos este eje vial posee un uso de suelo  Comercial 
Industrial que esta direccionado a complementar el desarrollo industrial de la ciudad de 
Arequipa .(Revisar figura 13. Ámbito Funcional) 
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2.2.1.3.Ubicación temporal  
 
EL Periodo de estudio para la recolección y análisis de la información que nos permita 
corroborar si existe una implicancia en el desarrollo económico del tramo II  a partir de la 
expansión urbana se realizara desde el año 2010 al año 2017, espacio temporal que permitirá 
conocer la evolución  del tramo en el tiempo y el impacto que sufren los predios ante la 
recuperación  en el año 2017  de la sección de vía para la ejecución del proyecto 
Mejoramiento de la Carretera Variante de Uchumayo entre el Puente San Isidro y Vía de 
Evita miento, Distritos de Sachaca, Yanahuara y Cerro Colorado, Provincia Arequipa – 
Región Arequipa. 
 
2.2.1.4.Unidad de estudio: 
 
La unidad de estudio son las Empresas del sector  eje vial vía variante de Uchumayo – Tramo 
II, como ellas ocupan el espacio urbano para realizar sus actividades y como ellas  se verán 
afectadas por usurpar áreas urbanas destinadas para otros fines.   
 
2.3.  Estrategia para la recolección de información 
 
2.3.1. Recursos necesarios y cronograma de estudio 
 
La recolección de información se realizada a partir de la revisión documentaria de los 
expedientes de lucro cesantes, expedientes de expropiación  y base matriz cartográfica 
provistas por el proyecto Mejoramiento de la Carretera Variante de Uchumayo entre el 
Puente San Isidro y Vía de Evita miento, Distritos de Sachaca, Yanahuara y Cerro Colorado, 
Provincia Arequipa – Región Arequipa.  
Sobre estos documentos se realizara un análisis estadístico, matemático y grafico según lo 










































































Recopilación de información  de 
fuentes  Requeridas en Gobierno 
Regional de Arequipa. 
x x x x           
Procesamiento y Análisis de 
Información recopilada y 
evaluación de bibliografía a ser 
utilizada. 
x x x x           
Elaboración de Resumen e 
introducción.  
  x x x           
Planteamientos de hipótesis y 
objetivos Generales y específicos. 
  x x x           
Elaboración de esquema de 
secuencia  y desarrollo de   Marco 
Teórico. 
    x x           
Planteamiento de metodología de 
evaluación.  
    x x x x       
Análisis estadístico , planteamiento 
de resultados y discusión de los 
mismos  
        x x x     
Conclusiones y Recomendaciones  
del trabajo de investigación  
        x x x     
Desarrollo de Bibliografía , 
documentos anexos , índice y 
revisión de normativa de 
presentación 
    x x x x x x x 
Presentación del trabajo de 
investigación 
                x 
 Cuadro Elaboración propia 
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CAPITULO III 
RESULTADOS Y DISCUSIÓN 
 
3.1. Introducción y exposición de los datos recopilados 
 
La evaluación a realizar dentro de este apartado será acorde a las variables, instrumentos y 
herramientas descritas en el capítulo anterior metodología. 
Cabe tomar en cuenta que el número total  de empresas a evaluar en la presente investigación 
será de 47, este número representa la cuarta parte del total de empresas existentes en el sector 
de estudio la cual es 188. 
El criterio para elegir este número de empresas se basa en la evaluación informativa que se 
hizo en etapas anteriores constatando contar con la información necesaria completa por 
empresa para poder ser evaluada. 
Otro aspecto considerado como principal para la elección de este grupo es que representan 
proporcionalmente de una manera directa a la totalidad de empresas según la clasificación 
por tipos de empresas elaborada, brindando una noción más cercana de la realidad contextual 
del tramo simplemente en una escala menor.  
Con esto se trata de decir que si dentro del tramo la totalidad de empresas de tipo 1 es 4, para 
la evaluación dentro de los 47 predios solo se consideraría 1, siendo esta la cuarta parte, este 
criterio permitirá replicar los resultados a la escala real de una manera sencilla y se 
disminuirá los márgenes de error en ello.  
Además para el análisis estadístico se pre estableció un código numérico por empresa acorde 
al predio al que pertenece, todo esto será  apreciado en los planos de evaluación adjuntos, de 
esta manera se le podrá ubicar a cada empresa e una manera rápida y sencilla al visualizarla 
dentro de su contexto.  
Por otro lado el orden secuencial inicial de evaluación será el mismo que se utilizó en el 
apartado instrumentos de medición del capítulo anterior intentando ayudar al lector con la 
comprensión de la investigación. 
A continuación mostramos la evaluación y resultados descriptivos de cada variable según 
los modelos establecidos.  
El presente trabajo utilizo para su evaluación el programa SPSS, programa estadístico 
desarrollado por IBM  dentro de la plataforma Java.  
  37
3.1.1. Datos Variable Ingreso Mensual promedio  por Empresa.  
Ahora presenta el cuadro resumen de los informes de lucro Cesante   realizados por los 
contadores públicos colegiados   C.P.C Edward Morel Vásquez Benavente y C.P.C Lorena 
Margot Suclla Sánchez en el año 2018 ..(Revisar plano 8 en anexos) 
 
Tabla 6 
 Ingreso Promedio Mensual por Empresa 
EMPRESA 
INGRESO  MENSUAL 
PROMEDIO POR EMPRESA S/ 
EMPRESA 
INGRESO  MENSUAL 
PROMEDIO POR EMPRESA S/ 
2 1874.57 32,10 3757.95 
3 1107.45 32,11 1101.52 
4 3450 32,12 1669.10 
5 1231.83 32,13 2773.52 
9,1 4592.48 32,14 793.65 
9,2 918.33 34 5307.33 
11 66196.73 35 111704.12 
13,1 5326.67 44 3600 
13,2 3722.4 47 1466.67 
14 2044.33 50B 13500 
16 2432 50D 4900 
28 6110.08 51 2300.00 
30 5840.7 53,1 3608.33 
31 38425.91 53,2 9850.00 
32,1 800.33 53,3 5563.18 
32,2 8468.41 55 3600 
32,3 1885.83 59 3000 
32,4 7118.10 63 430.67 
32,5 3283.36 65 4200 
32,6 8906.25 72A 3660.46 
32,7 1783.55 76 7516.1 
32,8 530.07 79 14250 
32,9 10791.48 80 8840 
TOTAL DE EMPRESAS 47 89 40718.77 
Fuente: Expedientes de Lucro Cesante – Proyecto  especial  Vía Variante de Uchumayo Tramo II – 2018 
Gobierno Regional de Arequipa.  (Cuadro Elaboración propia) 
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3.1.2. Datos Variable Área en M2 de Parqueo y Patio de Maniobras  por empresa  
A continuación se presenta el cuadro resumen de áreas, obtenidas mediante Base Catastral 
SUNARP y Base topográfica Fotométrica propiedad intelectual del Gobierno Regional de 
Arequipa realizada entre los años 2017 y 2018, Se sugiere revisar planos Anexos donde se  
representa la ubicación y magnitud de cada Área. (revisar plano 5) 
Tabla 7 
Área de Parqueo y Patio de Maniobras por M2 
EMPRESA 
AREA DE PARQUEO Y 
MANIOBRAS  EN M2 
EMPRESA 
AREA DE PARQUEO Y 
MANIOBRAS  EN M2 
2 109.57 32,10 97.17 
3 62.17 32,11 97.17 
4 155.24 32,12 97.17 
5 422.7 32,13 97.17 
9,1 272.77 32,14 97.17 
9,2 245.25 34 820.22 
11 695.04 35 4645.4 
13,1 189.94 44 282.2 
13,2 144.97 47 113.86 
14 81.45 50B 245.19 
16 74.21 50D 198.07 
28 248.16 51 62.62 
30 183.55 53,1 341.92 
31 5590.39 53,2 341.92 
32,1 97.17 53,3 341.92 
32,2 97.17 55 196.77 
32,3 97.17 59 410.47 
32,4 97.17 63 0 
32,5 97.17 65 45.84 
32,6 97.17 72A 190.84 
32,7 97.17 76 2143.72 
32,8 97.17 79 452.06 
32,9 97.17 80 540.23 
TOTAL DE EMPRESAS 47 89 4253.63 
Fuente: Base Catastral SUNARP – Base Topográfica Fotométrica  – Proyecto  especial  Vía Variante de 
Uchumayo Tramo II – 2018 Gobierno Regional de Arequipa.  (Cuadro Elaboración propia). 
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3.1.3. Datos Variable número de vacantes de Parqueo por empresa.  
A continuación se presenta el cuadro resumen de vacantes de parque para clientes, obtenidas 
mediante Base Catastral SUNARP y Base topográfica Fotométrica propiedad intelectual del 
Gobierno Regional de Arequipa realizada entre los años 2017 y 2018, Se sugiere revisar 
planos Anexos donde se  representa la ubicación. (revisar plano 6) 
Tabla 8  
 Número Vacantes de Parqueo  para Clientes por Empresa 
EMPRESA 
VACANTES DE PARQUEO 
(UND) 
EMPRESA 
VACANTES DE PARQUEO 
(UND) 
2 3 32,10 2 
3 2 32,11 2 
4 5 32,12 2 
5 11 32,13 2 
9,1 4 32,14 2 
9,2 3 34 13 
11 10 35 30 
13,1 6 44 6 
13,2 5 47 2 
14 1 50B 5 
16 1 50D 4 
28 8 51 2 
30 7 53,1 5 
31 30 53,2 5 
32,1 1 53,3 5 
32,2 2 55 3 
32,3 1 59 9 
32,4 1 63 0 
32,5 2 65 3 
32,6 1 72A 3 
32,7 1 76 42 
32,8 2 79 13 
32,9 2 80 3 
TOTAL DE EMPRESAS 47 89 37 
Fuente: Base Catastral SUNARP – Base Topográfica Fotométrica  – Proyecto  especial  Vía Variante de 
Uchumayo Tramo II – 2018 Gobierno Regional de Arequipa.  (Cuadro Elaboración propia). 
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Es importante citar que para obtener el cuadro anterior se tuvo que realizo a la sustracción 
del número de parqueos utilizados por colaboradores de las empresas. 
Tabla 9 















2 3   32,10 2   
3 2   32,11 2   
4 5   32,12 2   
5 11  32,13 2   
9,1 5 1 32,14 2  
9,2 4 1 34 13  
11 14 4 35 33 3 
13,1 6  44 6  
13,2 5  47 2  
14 2 1 50B 6 1 
16 2 1 50D 5 1 
28 9 1 51 2  
30 7  53,1 6 1 
31 32 2 53,2 6 1 
32,1 2 1 53,3 6 1 
32,2 2  55 3  
32,3 2 1 59 9  
32,4 2 1 63 0  
32,5 2  65 3  
32,6 2 1 72A 3  
32,7 2 1 76 42  
32,8 2   79 14 1 
32,9 2   80 6 3 
TOTAL DE EMPRESAS 47 89 40 3 
Fuente: Base Catastral SUNARP – Base Topográfica Fotométrica –y  Conteo de colaboradores por empresa  –
2018 Gobierno Regional de Arequipa.  (Cuadro Elaboración propia). 
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3.1.4. Datos Variable Tipo de empresa según su rol y nivel de formalización 
A continuación se exponen los datos recopilados según  evaluación hecha balo parámetros 
establecidos para evaluar el rol y nivel de formalización de cada empresa.(Revisar plano 7) 
Tabla 10 
 Tipo de Empresa según rol y nivel de Formalización 
EMPRESA TIPO DE EMPRESA EMPRESA TIPO DE EMPRESA 
2 4 32,10 4 
3 4 32,11 4 
4 4 32,12 4 
5 4 32,13 4 
9,1 3 32,14 4 
9,2 4 34 4 
11 1 35 1 
13,1 5 44 4 
13,2 4 47 4 
14 3 50B 3 
16 4 50D 3 
28 3 51 3 
30 3 53,1 3 
31 2 53,2 3 
32,1 4 53,3 3 
32,2 4 55 4 
32,3 4 59 3 
32,4 4 63 3 
32,5 4 65 3 
32,6 4 72A 3 
32,7 4 76 5 
32,8 4 79 3 
32,9 4 80 3 
TOTAL DE EMPRESAS 47 89 2 
Fuente: Expedientes de Expropiación Tramo II por empresa  –2018 Gobierno Regional de Arequipa.  (Cuadro 
Elaboración propia). 
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3.2. Análisis descriptivo de variables 
 
Como ya se mencionó anterior mente para poder entender el desarrollo económico del Tramo 
de estudio, era necesario clasificar el tipo de empresas que existen en el sector de una manera 
práctica y concreta. Para ello se realizó dos acciones. 
 
 La primera fue genera un tipo de clasificación cualitativa  para las empresas según su rol y 
nivel de formalización la cual ya fue descrita y será recalcada en este apartado. 
 
 Como segunda acción se  realizó una recodificación de la variable  nivel de ingresos 
económicos  en cuatro niveles, en un afán de facilitar la interpretación de los resultados 
pudiendo llegar a una apreciación más objetiva. 
 
Empresas según su rol y nivel de formalización 
Entendiendo que  la diversidad de tipo de negocio que puede existir dentro de un 
conglomerado urbano como el nuestro  es bastante elevado, se optó en el presente estudio 
por colocar 4 filtros  que permitan medir el nivel de importancia jerárquica  de cada empresa 
y su nivel de formalidad, de esta manera se utiliza la misma información planteada en el 




Existencia de Declaratoria de Fábrica 
Existencia de Licencia de Funcionamiento 
Cumplimiento del rol funcional pre establecido   
 
La apreciación de estos 4 filtros se da primero  a partir de la revisión de los expedientes de 
expropiación los cuales contienen las partidas de cada predio , dentro de las cuales se indica 
si existe una declaratoria de  fábrica, en segundo lugar  los expedientes de lucro cesante 
corroboran si el predio cuenta con licencia de funcionamiento,  
En segundo lugar mediante el proceso de observación  se verificara cuáles son las empresas 
dominantes del sector  y aquellas que no cumplen el rol funcional establecido por su licencia 
de funcionamiento.  
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Tabla 11  
Criterios Establecidos para Clasificar  Tipos de Empresa Según su Rol y Nivel de 
Formalización 
Fuente: Datos obtenidos de  expediente de Expropiación del Tramo II – Área de  Expropiaciones Oficina del 
Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa 2018  (Cuadro Elaboración propia) 
Empresas según su nivel de ingresos económicos 
Siendo el Desarrollo económico  la variable dependiente principal de nuestro estudio  se 
torna vital  establecer rangos económicos que permitan clasificar  el nivel de ingresos 
percibidos  por empresa, para ello ello se optó por la siguiente clasificación una vez 
estudiados los diferentes promedios  mensuales se ingresos percibidos por empresa.  
Tabla 1 2  
Clasificación por Nivel  de Ingreso Económico por Empresa En el Tramo II 
Fuente: Datos obtenidos de  expediente de Lucro Cesante  del Tramo II – Área de  Expropiaciones Oficina del 












EMPRESA DOMINANTE EN 
EL SECTOR DE ESTUDIO 
SI NO NO NO NO 
POSEE DECLARATORIA DE 
FÁBRICA 
SI SI NO NO NO 
POSEE LICENCIA DE 
FUNCIONAMIENTO 
SI SI SI SI NO 
CUMPLEN CON SU ROL 
FUNCIONAL PRE 
ESTABLECIDO 
SI SI SI NO NO 
INGRESO MENSUAL NIVEL 
0 a 20000         nuevos soles BAJO 
20001 a 40000 nuevos soles MODERADO 
40001 a 60000 nuevos soles ALTO 
60001 a mas     nuevos soles MUY  ALTO 
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3.2.1.  Análisis descriptivo de variables cualitativas 
 
A  partir de la clasificación anterior  se procederá a describir  las variables cualitativas Tipo 
de empresa y la variable nivel de ingreso económico recodificada, para ello se optara por un 
análisis estadístico descriptivo y de relación ente estas dos sub variables. 
 
Tabla 13 




NIVEL DE INGRESO ECONOMICO POR 
EMPRESA 
 
Fuente: Datos obtenidos de  expediente de Lucro Cesante  del Tramo II – Área de  Expropiaciones Oficina 
del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  ( Cuadro Elaboración propia) 
 
Dentro de los resultados obtenidos de este análisis podemos citar que el mayor número de 
empresas asentadas en el sector de estudio son de tipo 04 con un 53,2 %, seguida de 
Empresas tipo 03  con un 34 %. 
De la misma manera se pudo observar que el nivel promedio  de ingresos de la empresas  del 
sector no superan los 20000 s/, siendo el 91.5 % de empresas las que poseen esta 
Característica.  (revisar plano 8) 
A partir de este análisis somero también se puede concluir cuales son las empresas 
Dominantes del sector a partir de las cuales  se genera un sub sistema urbano comercial. 






Válido 47 47 
Perdidos 0 0 
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Tabla 14  
Datos Estadísticos de Frecuencia de Variable Tipos de Empresa 
 
Fuente: Datos obtenidos de  expediente de Expropiación del Tramo II – Área de  Expropiaciones Oficina del 
Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  (Cuadro Elaboración propia – programa 
SPSS) 
Tabla 15  
Análisis Descriptivo - Datos Estadísticos de Frecuencia de Variable Nivel de Tipo de 
Ingreso Económico por Empresa 
Fuente: Datos obtenidos de  expediente de Lucro Cesante  del Tramo II – Área de  Expropiaciones Oficina del 
Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  (Cuadro Elaboración propia 
 
 






EMPRESA TIPO 01 2 4,3 4,3 4,3 
EMPRESA TIPO 02 2 4,3 4,3 8,5 
EMPRESA TIPO 03 16 34,0 34,0 42,6 
EMPRESA TIPO 04 25 53,2 53,2 95,7 
EMPRESA TIPO 05 2 4,3 4,3 100,0 
Total 47 100,0 100,0  






BAJO 43 91,5 91,5 91,5 
MODERAD
O 
1 2,1 2,1 93,6 
ALTO 1 2,1 2,1 95,7 
MUY ALTO 2 4,3 4,3 100,0 
Total 47 100,0 100,0  
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Gráficos de barra  
 
 





Figura 2 Gráfico de Barra por Nivel de Ingreso Económico por Empresa (elaboración propia- SPSS) 
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Fuente: Datos obtenidos de  expediente de Lucro Cesante  del Tramo II – Área de  Expropiaciones Oficina del 
Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  (Cuadro Elaboración propia) 
Interpretación de datos 
EL numero de empresas Analisadas es de 47  siendo 2 del Tipo 01, 2 del Tipo 02, 16 del 
Tipo 3, 25 del tipo 04 y 2 del tipo 05 eleccion proporcional a un 25 %  del numero de 





 Tabla Cruzada entre Variables Tipo de Empresa y Nivel de Ingresos Económicos 
Mensuales  
 
NIVEL DE INGRESO ECONOMICO POR 
EMPRESA 




O   LIMITE 
40000 S/ 
ALTO   
LIMITE 
60000 S/ 









Recuento 0 0 0 2 2 
% dentro de 
TIPO DE 
EMPRESA 




Recuento 0 1 1 0 2 
% dentro de 
TIPO DE 
EMPRESA 




Recuento 16 0 0 0 16 
% dentro de 
TIPO DE 
EMPRESA 




Recuento 25 0 0 0 25 
% dentro de 
TIPO DE 
EMPRESA 




Recuento 2 0 0 0 2 
% dentro de 
TIPO DE 
EMPRESA 
100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0% 
Total 
Recuento 43 1 1 2 47 
% dentro de 
TIPO DE 
EMPRESA 
91,5% 2,1% 2,1% 4,3% 100,0% 
  49
3.2.2.  Análisis descriptivo de variables cuantitativas 
 
Tabla 17  
Análisis Descriptivo de Variables Cuantitativas - Frecuencias 
 
 
. Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  – 
Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  ( 



















Válido 47 47 47 
Perdidos 0 0 0 
Media 9467,0687 541,7500 6,57 
Mediana 3660,4600 155,2400 3,00 
Moda 3600,00 97,14 2 
Desv. Desviación 19278,05937 1187,07822 9,345 
Varianza 371643573,110 1409154,701 87,337 
Asimetría 4,103 3,400 2,671 
Error estándar de asimetría ,347 ,347 ,347 
Curtosis 18,557 10,899 6,708 
Error estándar de curtosis ,681 ,681 ,681 
Rango 111273,45 5590,39 42 
Mínimo 430,67 ,00 0 
Máximo 111704,12 5590,39 42 
Suma 444952,23 25462,25 309 
Percentiles 
25 1874,5700 97,1400 2,00 
50 3660,4600 155,2400 3,00 




Figura 3  Histograma de Ingreso Mensual Promedio por Empresa (elaboración propia-SPSS ) 
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Figura 5 Histograma de número de vacantes de Parqueo en Área Pública por Empresa (elaboración propia – SPSS ) 
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3.2.3.  Interpretación de datos de análisis descriptivo de variables  
 
Media 
El ingreso promedio mensual por empresa  de 9467,0687  soles. 
El área promedio por empresa  de los 47 predios analizados es de  541,7500 metros 
cuadrados por  
El número de vacantes de estacionamiento promedio   por empresa  es de 6.57 
estacionamientos. 
Mediana 
La mitad de las empresas generan menos de 3660,4600  nuevos soles y la mitad más 
La mitad de empresas tienen menos de 155,2400 m2  de Área libre (área de parqueo y patio 
de maniobras)   y la mitad más  
La mitad tiene más de 3 estacionamientos para clientes  y la mitad menos de 3  
Moda 
El área de parqueo y patio de maniobra pública que más se repitió fue de 97,14m2.  
El ingreso mensual por empresa  que más se repitió fue de 3600 nuevos soles. 
El número de estacionamientos para clientes  que más se repitió fue de 2 estacionamientos 
por empresa. 
Asimetría positiva: 
En las tres variables la asimetría a es positiva  por lo cual los datos se inclinan a la izquierda 
(Sesgada a la Derecha) 
Rango 
La diferencia entre la empresa con mayores ingresos y menores ingresos es de 111273,45 
m2 
La diferencia de área de parqueo y patio de maniobras  entre la empresa con mayor área y  
la que posee menor área es de 5590,39 
La diferencia entre la empresa con mayor número de estacionamientos para clientes y la de 
menor es de 42 vacantes.  
Mínimo 
Existe un predio que no cuenta con área de parqueo y patio de maniobras   
 El ingreso más bajo es de 430,67 





La empresa con más área para parqueo y patio de maniobras pública  posee 5590,39m2 
La que tiene mayor ingreso 111704,12 nuevos soles 
La empresa con mayor número de vacantes para clientes es de 42  
 
Suma  
El área analizada total es de 25462,25 metros cuadrados y el ingreso generado mensual es 
de  444952,23 nuevos soles en  47 Empresas .además el número de vacantes para clientes en 


























3.3.Correlacion de Variables 
 
3.3.1. Herramientas a utilizar para probar la correlacion de las variables 
 
Diagrama de dispersión 
 
La primera Herramienta para poder identificar una relacion entre dos variables  es el gráfico 
de disperción , representación gráfica entre las variables , se construye representando los 
pares de valores medidas en el plano cartesiano , dentro de la nube de puntos que se logra 
identificar se traza una recta que mejor represente la nube de puntos  del diagrama y que 
pueda ser utilizada para predecir los valores de y a partir de los de X 
 
Correlación de pearson 
Para poder analizar la correlacion de nuestras vaiables utilizaremos la prueba estadisitca  
Correlacion de Pearson  que permite analizar la relacion entre dos variables  medidas en un 







El  resultado que obtendremos de la correlacion de Person es un número comprendido entre 
-1 y +1 cuyo signo coincide con la pendiente de la recta de regrecion   y cuya magnitud esta 
relacionada con el grado de dependencia lineal entre dos variables . 
Hay que tener bien en claro que la correlacion de Pearson es un indice que mide el grado de 
covariacion entre distintas variables relacionadas linealmente . 
Las hipotesis a probar van a ser de tipo correlacionales como a mayor X , Mayor Y o a Mayor 
X , Menor Y  
La correlacion de pearson no va evaluar la causalidad. Dentro de la prueba no son 
concideradas una variable dependiente u independiente debido a que no se evalua causalidad 
En la correlacion de pearson se correlacion puntuaciones obtenidas de dos variables , en los 
niveles de medicion dados por intervalos  o de razon  pudiendose obtener  obtener los 
siguientes resultados  
Tabla 18  
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Niveles de Correlación de Pearson 
 
Fuente : Correlacion Lineal en SPSS – Vcalex21 Youtube 
Ademas el coeficiente de determinacion R2 ( coeficiente de pearson al cuadrado)  , nos va 




∑ (𝑌𝑡 − 𝑌)




Regrecion lineal  
Por otro lado para poder cuantificar la relacion existente entre variables cuantitativas 
utilizaremos la regrecion Lineal , el fin de esta regrecion es determinar si estas variables 
estan asociadas y determinar en que sentido se da esta asociacion La intencion es saber si los 
valores de una variable pueden ser utilizados para predecir el cambio en el valor de la otra. 
En la regresion lineal se tiene dos tipos de variables una dependiente y otra independiente  , 
pues si determina la causa y el efecto. 
Tabla 19 
Tipo de Variable por Eje en el Plano Cartesiano 
-1,00 Correlacion negativa Perfecta 
-0,95 Correlacion Negativa muy Fuuerte 
-0,75 Correlacion negativa Considerable 
-0,50 Correlacion Negativa Media 
-0,10 Correlacion negativa Debil 
0,00 No existe correlacion alguna 
+0,10 Correlacion Positiva debil 
+0,50 Correlacion positiva media 
+0,75 Correlacion positiva Considerable 
+0,90 Correlacion positiva muy fuerte 
+1,00 Correlacion positiva Perfecta 
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Fuente : Correlacion Lineal en SPSS – Vcalex21 Youtube ( Tabla Elaboracion Própia 
 
Tabla 20 
Ecuación de Regresión Lineal 
  
Fuente : Correlacion Lineal en SPSS  
partir de establecer el metodo de evaluacion de correlacion de nuestras variables 
cuantitativas aplicaremos lo mencionado para evaluar la correlacion entre las variables:   
-Ingreso mensual por empresa – m2 de area publica de parqueo y patio de manibras por 
empresa 
-Ingreso mensual por empresa- numero de vacantes de parqueo para clientes por empresa. 
 
3.3.2. Estudio de Correlación Ingreso mensual por empresa – m2 de área pública de 






TIPO DE VARIABLE EJE 
  
DEPENDIENTE  EJE Y 
INDEPENDIENTE  EJE X 
Y= a + bX 
 
Y: Valor Calculado 
A: Es el Intercepto 
B: Es la pendiente de La linea 
X: Es el Predictor 
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3.3.2.1.Gráfico de dispersión 
 
Figura 6 Gráfico de Dispersión entre Ingreso Mensual por empresa y área en m2   de parqueo y de Patio de Maniobras 





Tabla 10  
Estadísticos Descriptivos 
 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  –




**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral 
Georreferenciada de Predios Gobierno Regional de Arequipa  ( Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
 
 
 Media Desv. Desviación N 
INGRESO MENSUAL PROMEDIO POR 
EMPRESA 
9467,0687 19278,05937 47 
 AREA EN M2 DE PARQUEO O PATIO DE 
MANIOBRAS  PUBLICA POR EMPRESA 






 AREA EN M2 DE 
PARQUEO O PATIO 




PROMEDIO POR EMPRESA 
Correlación de Pearson 1 ,732** 
Sig. (bilateral)  ,000 





Covarianza 371643573,110 16761272,651 
N 47 47 
 AREA EN M2 DE 
PARQUEO O PATIO DE 
MANIOBRAS  PUBLICA 
POR EMPRESA 
Correlación de Pearson ,732** 1 
Sig. (bilateral) ,000  
Suma de cuadrados y 
productos vectoriales 
771018541,926 64821116,236 
Covarianza 16761272,651 1409154,701 
N 47 47 
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3.3.2.3.Regresión 
Tabla 23  
 Estadísticos Descriptivos 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  – 
Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  ( 
Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
Tabla 11  
Correlaciones 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  –
Gobierno Regional de Arequipa  ( Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
 
 Media Desv. Desviación N 
INGRESO MENSUAL PROMEDIO 
POR EMPRESA 
9467,0687 19278,05937 47 
 AREA EN M2 DE PARQUEO O 
PATIO DE MANIOBRAS  PUBLICA 
POR EMPRESA 






 AREA EN M2 DE 
PARQUEO O PATIO 
DE MANIOBRAS  
PUBLICA POR 
EMPRESA 
Correlación de Pearson 
INGRESO MENSUAL PROMEDIO 
POR EMPRESA 
1,000 ,732 
 AREA EN M2 DE PARQUEO O 




INGRESO MENSUAL PROMEDIO 
POR EMPRESA 
. ,000 
 AREA EN M2 DE PARQUEO O 




INGRESO MENSUAL PROMEDIO 
POR EMPRESA 
47 47 
 AREA EN M2 DE PARQUEO O 





 Variables Entradas y Eliminadas 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  – 
Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  
(Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
Tabla 13 













estándar de la 
estimación 













1 ,732a ,536 ,526 
13270,417
74 
,536 52,077 1 45 ,00 
a. Predictores: (Constante),  Área en m2 de parqueo o patio de maniobras  publica por empresa 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  
– Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  










 AREA EN M2 DE 
PARQUEO O PATIO 








Regresión 9170924947,206 1 9170924947,206 52,077 ,000b 
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a. Variable dependiente: INGRESO MENSUAL PROMEDIO POR EMPRESA 
b. Predictores: (Constante),  AREA EN M2 DE PARQUEO O PATIO DE MANIOBRAS  PUBLICA POR 
EMPRESA. 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  – 
Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  ( 
Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
 Tabla 15 
Coeficientes 
a. Variable dependiente: INGRESO MENSUAL PROMEDIO POR EMPRESA 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  – 
Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  ( 















B Desv. Error Beta 
1 
(Constante) 3023,192 2131,724  1,418 ,163 
 AREA EN M2 DE 
PARQUEO O PATIO 
DE MANIOBRAS  
PUBLICA POR 
EMPRESA 
11,895 1,648 ,732 7,216 ,000 
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3.3.3. Estudio de Correlación Ingreso mensual por empresa- número de vacantes de 
parqueo para clientes por empresa 
 
3.3.3.1.Grafico de dispersión 
 
Figura 7 Grafico de Dispersión entre Ingreso Mensual por Empresa y número de Vacantes de Parqueo para Clientes por 






Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  – 
Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  ( 
Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
Tabla 30 Correlaciones 
 
**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral 
Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  – Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto 
Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  ( Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
 
 Media Desv. Desviación N 
INGRESO MENSUAL PROMEDIO 
POR EMPRESA 
9467,0687 19278,05937 47 
NÚMERO  DE VACANTES DE 
PARQUEO EN AREA PUBLICA POR 
EMPRESA 











INGRESO MENSUAL PROMEDIO 
POR EMPRESA 
Correlación de Pearson 1 ,592** 
Sig. (bilateral)  ,000 
Suma de cuadrados y productos 
vectoriales 
17095604363,047 4907711,934 
Covarianza 371643573,110 106689,390 
N 47 47 
NÚMERO  DE VACANTES DE 
PARQUEO EN AREA PUBLICA 
POR EMPRESA 
Correlación de Pearson ,592** 1 
Sig. (bilateral) ,000  
Suma de cuadrados y productos 
vectoriales 
4907711,934 4017,489 
Covarianza 106689,390 87,337 
N 47 47 
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3.3.3.3.Regresión 
Tabla 16  
Estadísticos Descriptivos 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  –
Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  (Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
Tabla 32  Correlaciones 
 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  – 
Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  ( 
Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
 Media Desv. Desviación N 
INGRESO MENSUAL PROMEDIO 
POR EMPRESA 
9467,0687 19278,05937 47 
NÚMERO  DE VACANTES DE 
PARQUEO EN AREA PUBLICA POR 
EMPRESA 











Correlación de Pearson 
INGRESO MENSUAL PROMEDIO 
POR EMPRESA 
1,000 ,592 
NÚMERO  DE VACANTES DE 




INGRESO MENSUAL PROMEDIO 
POR EMPRESA 
. ,000 
NÚMERO  DE VACANTES DE 




INGRESO MENSUAL PROMEDIO 
POR EMPRESA 
47 47 
NÚMERO  DE VACANTES DE 




Tabla 33 Variables Entradas / Eliminadas 
 
Variable dependiente: Ingreso Mensual Promedio por Empresa 
Todas Las variables solicitadas Introducidas 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  – 
Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  ( 
Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
Tabla 34 














ar de la 
estima
ción 
Estadísticos de cambio 
Cambi










o en F 
1 ,592a ,351 ,336 
15705,9
1417 
,351 24,304 1 45 ,000 
 
A Predictores: (Constante), NÚMERO  DE VACANTES DE PARQUEO EN AREA PUBLICA POR 
EMPRESA Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro 
Cesante  – Área de  Expropiaciones Oficina del Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de 
Arequipa  ( Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
 
Modelo Variables entradas Variables eliminadas Método 
1 
NÚMERO  DE 
VACANTES DE 





Tabla 35 Anova 
 
A. Variable dependiente: INGRESO MENSUAL PROMEDIO POR EMPRESA 
b. Predictores: (Constante), NÚMERO  DE VACANTES DE PARQUEO EN AREA PUBLICA) 
Fuente: Datos obtenidos de  base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante 
Proyecto Variante de Uchumayo -   Gobierno Regional de Arequipa  (Cuadro Elaboración propia - SPSS) 
 Tabla 36 Coeficientes 
 
a. Variable dependiente: INGRESO MENSUAL PROMEDIO POR EMPRESA  /Fuente: Datos obtenidos de  
base Catastral Georreferenciada de Predios y Expedientes de Lucro Cesante  – Área de  Expropiaciones Oficina 



































B Desv. Error Beta 
1 
(Constante) 1435,785 2811,116  ,511 ,612 
NÚMERO  DE 
VACANTES DE 
PARQUEO EN AREA 
PUBLICA POR 
EMPRESA 
1221,587 247,791 ,592 4,930 ,000 
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3.3.4. Interpretación de datos 
 
La Recta del grafico ascendente, por tanto se da una correlacion positiva 
La correlacion de person salio positiva  de : 1 y 0,732  para ingreso mensual por empresa – 
m2 de área público de parqueo y patio de manibras por empresa (CORRELACION POSIVA 
MEDIA) 
EL R2 salio 0,536 X 100 : 53,6 % : El metro cuadrado de area publica de Parqueo y patio de 
maniobras influencia en un 53,6 % al ingreso mensual economico de cada empresa  
La correlacion de person salio positiva  de 1 y 0,592 para  ingreso mensual por empresa- 
número de vacantes de parqueo para clientes por empresa (CORRELACION POSIVA 
MEDIA)  
EL R2 salio 0,336 X 100: 33,6 %: el numero de vancates de parqueo influencia en un 33,6% 
al ingreso mesnual economico de cada empresa  
La formula para poder relacionar el area publica  en m2  de parqueo y patio de maniobras 
con el ingreso que podria recibir una empresa seria: 
Y=3023,192 +11,895X                                               














A partir del análisis  realizado dentro de la presente investigación, basado  en las variables 
expansión urbana no planificada  y la variable desarrollo económico,  dentro del ámbito del 
tramo II de la vía variante de Uchumayo se puede concluir que :   
 
Conclusión  general 
 
Si existe implicancia del crecimiento urbano no planificado sobre el desarrollo económico 
del tramo 2  del eje vial vía variante de Uchumayo, basada en el análisis de las sub variables 
área de parqueo y pateo de maniobras de libre acceso al público y de la sub variable ingreso 
promedio generado por cada empresa asentada en el sector.  
 
Conclusiones  específicas  
 
Como segundo punto se pudo determinar que la implicancia hallada entre las variables 
estudiadas a partir de las sub variables área de parqueo y pateo de maniobras de libre acceso 
al público y de la sub variable ingreso promedio generado por cada empresa se da  con 
medidas promedio de : 
-El metro cuadrado de area pública de parqueo y patio de maniobras influencia en un 53,6 
% al ingreso mensual económico de cada empresa. 
-El numero de vacantes de parqueo por empresa  influencia en un 33,6% al ingreso mesnual 
económico de cada empresa. 
 
Como tercer  punto, a través de los análisis estadísticos realizados se puedo  hallar  un modelo 
matemático que permitiría representar de una manera cercana la cantidad de ingresos 
promedio que podría tener una empresa  del tramo II de la vía variante de Uchumayo  a partir 
de conocer el área de parqueo y pateo de maniobras de libre acceso al público. Dicho modelo 
matemático es el siguiente.  
 
Y=3023,192 +11,895X                                               
(X=m2 de area pública. Y= ingresos mensuales en nuevos soles) 
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Como tercer  punto se puede decir que que el mayor número de empresas asentadas en el 
sector de estudio son de tipo 04 con un 53,2 %, seguida de Empresas tipo 03  con un 34 % 
según clasificación por tipos de empresa realizada, por lo cual son estas las que poseen una 
mayor implicancia de la expansión urbana no planificada sobre el desarrollo económico de 
cada una de ellas. 
 
Este tipo de empresas  no superan los 20000 s/ de ingresos mensuales, siendo el 91.5 % de 
empresas existentes. 
Además cabe acotar que las empresas de estos tipos no son  las empresas  dominantes del 
sector, sino más bien empresas  que ofrecen servicios complementarios. El hecho de no haber 
respetado  la normatividad urbana pone en riego la operatividad logística y la existencia de 





Otro punto a resaltar como conclusión importante  es que: 
 
El ingreso generado mensual global del Tramo II  de la vía variante de Uchumayo  es de  
444952,23 nuevos soles en  47 Empresas ., considerando que en la presente investigación 
solo se trabajó con la cuarta parte de la totalidad de empresas  se podría decir que el ingreso 
promedio en la totalidad de empresas del tramo II  asciende  a  1779808.92 nuevos soles. 
 
Basados en el ingreso promedio global del tramo II hallado se podría decir que para un 
óptimo desarrollo económico del tramo se precisa reconocer las necesidades funcionales de 
cada empresa  de tal manera de ante el planteamiento de mejoramiento de la vía se les pueda 
suministrar aquellas características físicas que desarrollen mejoras en el servicio de cada 
empresa, repotenciando la calidad en las actividades de distribución logística. 
 
Solo incentivando que las empresas obtengan mejoras condiciones funcionales, se podría 
incrementar el desarrollo económico del sector, por ende se generarían nuevos puestos de 






Intervenir dentro de la ciudad es un proceso complejo, generar una mejor  ciudad  implica 
que  todos entendamos que no podemos excluirnos. Al final la suma de pequeñas ideas 
individuales  no  garantiza el desarrollo de una  urbe que desea evolucionar y conseguir 
mejores condiciones de vida para sus habitantes.    
 
Se necesita poner mayor atención en el desarrollo de aquellos elementos urbanos que están 
destinados a ser los pilares del desarrollo económico y social de cada ciudad. El generar una 
conciencia social dentro de la matriz de involucrados en estas zonas es de vital importancia, 
para ello las entidades de gobierno deberían enfocarse en generar planes específicos acordes 
al modelo de ciudad propuesto en los planes de  desarrollo.  
 
Estos planes deberían ser implementados con rigurosidad,  iniciando por una concientización 
social y la implementación de mecanismos correctores ante el incumplimiento de las leyes.  
 
El presente trabajo de investigación es un llamado a todos los profesionales  a re evaluar los 
mecanismos y criterios para generar ciudad, un incentivo a  generar un mayor número de 
estudios que respalden decisiones al momento de formulación de proyectos.  
 
Solo estudiando nuestra realidad podremos contar con fundamentos claros para una correcta 
toma de decisiones acorde a nuestro contexto socio económico y físico. Estudios como el 
presente permiten develar al ciudadano el verdadero impacto que su actuar fuera de la ley 
causará, el mayor mal que aqueja a nuestra sociedad es el desconocimiento de las cosas. Y 
siendo la ciudad un sistema bastante complejo la cantidad de estudios necesarios que se 
necesitan hacer es abrumador.  
 
Cabe mencionar que fue lamentable observar que entidades como el banco Inter americano 
desarrollo idealicen el sistema  normativo y de procedimientos urbanos  peruano como uno 
de los más inconsistentes, dejando al libre albedrio el crecimiento de sus ciudades, con 
procesos y mecanismos de desarrollo incompletos  solo por falta de estudios que  brinden 
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Lucro Cesante - Extracto de Datos obtenidos  de expedientes de lucro cesante 
obtenidos del proyecto vía variante de Uchumayo Tramo II, Área de Expropiaciones .  
 
Ingreso Promedio Mensual por Empresa 
EMPRESA INGRESO  MENSUAL 
PROMEDIO POR EMPRESA S/ 
EMPRESA INGRESO  MENSUAL 
PROMEDIO POR EMPRESA S/ 
2 1874.57 32,10 3757.95 
3 1107.45 32,11 1101.52 
4 3450 32,12 1669.10 
5 1231.83 32,13 2773.52 
9,1 4592.48 32,14 793.65 
9,2 918.33 34 5307.33 
11 66196.73 35 111704.12 
13,1 5326.67 44 3600 
13,2 3722.4 47 1466.67 
14 2044.33 50B 13500 
16 2432 50D 4900 
28 6110.08 51 2300.00 
30 5840.7 53,1 3608.33 
31 38425.91 53,2 9850.00 
32,1 800.33 53,3 5563.18 
32,2 8468.41 55 3600 
32,3 1885.83 59 3000 
32,4 7118.10 63 430.67 
32,5 3283.36 65 4200 
32,6 8906.25 72A 3660.46 
32,7 1783.55 76 7516.1 
32,8 530.07 79 14250 
32,9 10791.48 80 8840 
TOTAL DE EMPRESAS 47 89 40718.77 
Fuente: Expedientes de Lucro Cesante – Proyecto  especial  Vía Variante de Uchumayo Tramo II – 2018 
Gobierno Regional de Arequipa.  (Cuadro Elaboración propia) 
A continuación de adjunta fichas resumen por empresa de evaluación realizada por el 

















































Ficha de evaluación según su rol y nivel de formalización ( Elaboración propia) 
elaborados  en base a expedientes de expropiaciones obtenidos del proyecto vía 















2 NO NO SI NO 4 
3 NO NO SI NO 4 
4 NO NO SI NO 4 
5 NO NO SI NO 4 
9,1 NO NO SI SI 3 
9,2 NO NO SI NO 4 
11 SI SI SI SI 1 
13,1 NO NO NO NO 5 
13,2 NO NO SI NO 4 
14 NO NO SI SI 3 
16 NO NO SI NO 4 
28 NO NO SI SI 3 
30 NO NO SI SI 3 
31 NO SI SI SI 2 
32,1 NO NO SI NO 4 
32,2 NO NO SI NO 4 
32,3 NO NO SI NO 4 
32,4 NO NO SI NO 4 
32,5 NO NO SI NO 4 
32,6 NO NO SI NO 4 
32,7 NO NO SI NO 4 
32,8 NO NO SI NO 4 
32,9 NO NO SI NO 4 
32,10 NO NO SI NO 4 
32,11 NO NO SI NO 4 
32,12 NO NO SI NO 4 
  
32,13 NO NO SI NO 4 
32,14 NO NO SI NO 4 
34 NO NO SI NO 4 
35 SI SI SI SI 1 
44 NO NO SI NO 4 
47 NO NO SI NO 4 
50B NO NO SI SI 3 
50D NO NO SI SI 3 
51 NO NO SI SI 3 
53,1 NO NO SI SI 3 
53,2 NO NO SI SI 3 
53,3 NO NO SI SI 3 
55 NO NO SI NO 4 
59 NO NO SI SI 3 
63 NO NO SI SI 3 
65 NO NO SI SI 3 
72A NO NO SI SI 3 
76 NO NO NO NO 5 
79 NO NO SI SI 3 
80 NO NO SI SI 3 
89 NO SI SI SI 2 
Fuente: Expedientes de expropiaciones – Proyecto  especial  Vía Variante de Uchumayo Tramo II – 2018 
Gobierno Regional de Arequipa.  (Cuadro Elaboración propia) 
Para la evaluación de esta tabla se  utilizó  las partidas registrales  de propiedad verificando 
la existencia de declaratoria de fábrica y el plano 7  clasificación de predios por tipo de 
empresa, adjunto en el anexo planos.  A continuación se adjunta las declaratorias de fábrica 














Ficha Vacantes utilizadas por colaboradores 
Dentro de cada empresa existen vacantes de parqueo dentro de nuestra área de estudio que 
son utilizadas casi de manera permanente por los propietarios y o colaboradores la empresa 
, lo cual resta capacidad de atención a clientes, es necesario considerar estas vacantes a ser 
restadas del número de vacantes contabilizadas en la simulación de conteo de parqueo por 
realizada en Plano 6 – conteo de vacantes de parqueo por empresa. A continuación la 
información extraída de la componente de rutas alternas. 
EMPRESA PARQUEO  
COLABORADORES 
EMPRESA PARQUEO  
COLABORADORES 
2   32,10   
3   32,11   
4   32,12   
5  32,13   
9,1 1 32,14  
9,2 1 34  
11 4 35 3 
13,1  44  
13,2  47  
14 1 50B 1 
16 1 50D 1 
28 1 51  
30  53,1 1 
31 2 53,2 1 
32,1 1 53,3 1 
32,2  55  
32,3 1 59  
32,4 1 63  
32,5  65  
32,6 1 72A  
32,7 1 76  
32,8   79 1 
32,9   80 3 
TOTAL DE EMPRESAS 47 89 3 
Fuente: Componente rutas alternas – Proyecto  especial  Vía Variante de Uchumayo Tramo II – 2018 
Gobierno Regional de Arequipa.  (Cuadro Elaboración propia) 
  






Figura 8 Evolución de la ciudad de Arequipa entre los años 1974 y 1980 (fuente: PDM 
IMPLA 2016 -2025) 
  
 










EMPRESA TIPO 2 
 
 
Figura 10 Tipos de Empresa  1 y 2 Osinergmin. (2012). (Acplanning.cl) 
 
  
EMPRESA TIPO 3                                            EMPRESA TIPO 4 
 
EMPRESA TIPO 5 
 
 






























































Figura 18 Realidad física del Tramo II , Año 2017, Sector Km 3.0 (elaboración propia) 
  
Planos de evaluación realizados a través de la utilización de la  Base Catastral 
SUNARP y Base topográfica Fotométrica propiedad intelectual del Gobierno 
Regional de Arequipa . 
 
Plano 1 - Límite de Área de Estudio - Base Fotométrica.                                                                         
Plano 2 –Ubicación de Area de Estudio. 
Plano 3 – Base Catastral  de predios Sunarp. 
Plano 4 – Predios Involucrados en Evaluación. 
Plano 5 – Area de parqueo y patio de maniobra por empresa en M2 
Plano 6 – Conteo de vacantes de parqueo por empresa. 
Plano 7 – Clasificación de predios por tipo de empresa. 
Plano 8 – Clasificación de  empresas por nivel de ingreso económico.  
 








